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Esta investigación se realiza por la necesidad de entender la evolución 
de la metrópolis actual y para poder percibir el desarrollo de la misma, ya 
que en el ámbito del Urbanismo los cambios se originan de forma lenta.
Partimos de la consideración de la “ciudad actual” como la situación 
que sucede a la ciudad del Renacimiento y a la urbe metropolitana de la 
Revolución Industrial: metápolis o ciudad de lugares y flujos.1
Se busca poner en comparación, dos modelos de ciudad, diferentes 
tanto en su desarrollo urbano como en su momento de origen, pero ambas 
con factores similares que hacen que dichas ciudades adquieran un interés 
urbano, formal, social, económico y visual: 
Benidorm (España,Alicante) como urbe del desarrollo turístico español 
y del skyline vertical, con tan solo medio siglo de evolución.2
Miami y Miami Beach (Florida,EEUU) dos ciudades centenarias que 
forman una única unidad, cuya evolución se vincula a acontecimientos 
urbanos, económicos y turísticos.3
1. Leer el Prólogo de Jordi Borja localizado en el libro de François Ascher, Los nuevos principios del 
urbanismo 2004, ed. Alianza.
2. Para nuestra investigación sobre la ciudad de Benidorm tomaremos el intervalo comprendido 
entre el año 1950 y 2010. 
3. El estudio de la ciudad de Miami abarcará el intervalo comprendido entre 1900 y 2010. 
◀      Imagen 1.1: 
Vista aérea de Miami y Miami Beach 2010
◀ ◀   Imagen 1.2: 
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El desarrollo del trabajo se centra principalmente en la recopilación e 
investigación del desarrollo urbano de las ciudades de Miami-Miami Beach y 
Benidorm, durante el siglo XX, así como de sus acontecimientos más destacables 
que	influyeron	en	la	evolución	de	dichas	ciudades.
La evolución de las tramas urbanas, (la importancia de Miami como la 
METRÓPOLIS1 de sus ciudades perimetrales, y Benidorm como el enclave del 
Turismo	español),	hacen	evidente	estudiar	los	límites	geográficos	y	su	ocupación	
social, considerando cada ciudad como un conjunto urbano turístico, cuyos 
espacios interiores se abastecen unos de otros.
Miami Beach y Benidorm suscitan ciertos intereses respecto a su 
comparación	 cualitativa	 y	 cuantificativa,	 en	 relación	 con	 sus	 parámetros	
urbanos y sociales.  Se generan así ciertos estratos de comparación, 
relacionados con el “Turismo Urbano” y los “Frentes Marítimos”.
1 . François A., “La tercera revolución urbana moderna” (pag. 55-70) en Los nuevos principios del 
urbanismo, 2004, ed. Alianza
◀       Imagen 1.3: 
Trazado Frente Marítimo Miami Beach 1930
◀ ◀    Imagen 1.4: 
Frente Marítimo de South Beach 1950
◀ ◀ ◀ Imagen 1.5: 
Arquitectura Art Deco Miami Beach
◀       Imagen 1.6: 
Trazado Ensanche de Levante Benidorm 1960
◀ ◀    Imagen 1.7: 
Frente Marítimo de Benidorm 1970
◀ ◀ ◀ Imagen 1.8: 
Skyline de Benidorm 
1._ INTRODUCCIÓN 1.1.- Planteamiento de la investigaciónCómo desarrollo la investigación
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Imagen 1.10 Imagen 1.9
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El interés y la importancia de la ciudad de Miami y la ciudad de Benidorm, 
respecto al desarrollo turístico, durante el último siglo, dotan a la investigación 
de un gran interés y relevancia para generar una comparación entre ambas 
urbes.  
 Pero no solo los elementos relacionados con el turismo hacen relevante 
esta comparación.  Semejanzas en la velocidad de desarrollo y evolución 
urbana, en un corto periodo de tiempo, así como la gran diferencia de las 
ciudades americanas turísticas respecto al desarrollo económico de las 
ciudades turísticas europeas, también son elementos importantes para nuestra 
investigación.
Destacar también la importancia que ambas ciudades turísticas presentan 
respecto al Frente Marítimo (waterfront) en relación con las tipologías sociales, 
los alojamientos turísticos y a las zonas de diversión y de ocio.
1._ INTRODUCCIÓN 1.2.- Justificación de la investigaciónPor qué realizo esta investigación
◀      Imagen 1.9: 
Costa de Miami Beach
◀ ◀   Imagen 1.10: 
Playa de Levante, Benidorm
18
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Los antecedentes principales vinculados a nuestra investigación son:
1. El Turismo que se convierte en una industria cuando deviene en 
fenómeno de masas, vinculado al “Sol y Playas”, en Europa tras 
la Segunda Guerra Mundial.  En EEUU, este fenómeno se produce 
una década antes, con el nacimiento de la “Sociedad del Ocio”, 
gracias a los excedentes de riqueza que se generaron en los 
diferentes espectros sociales.
2. Los núcleos urbanos primitivos cuando se transforman en una 
ciudad turística, gracias al crecimiento exponencial de la 
sociedad, con un equipamiento urbano mínimo y donde el 
“waterfront” es el protagonista de las dinámicas sociales urbanas 
(actividades de ocio, vistas, skyline, etc.)
3. La trivialización1 del paisaje urbano que depende de su 
capacidad de SEDUCCIÓN COMERCIAL Y DE OCIO, por lo que 
continuamente tiene que estar reinventándose para venderse y 
resultar atractiva.
1 . Probablemente esta cuestión de “trivialización” sea extensible a todos los paisajes de las 
metrópolis contemporáneas posmodernas y posindustriales:  desde Atalanta y Houston a Singapur 
y Shangai.
NOTA:  Imagenes que intentan expresar el 
sentimiento de la ciudad en un cierto momento, 
buscando siempre un aliciente, EL TURISMO.
1._ INTRODUCCIÓN 1.3.- Antecedentes y estado actualQué elementos activan esta investigación
◀      Imagen 1.11: 
Propaganda turística de Miami Beach 1950
◀ ◀   Imagen 1.12: 
Festival de la Canción de Benidorm 1961
20
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Obtener datos y resultados del estudio de la ciudad de Miami-Miami 
Beach, para poder “COMPARAR PARÁMETROS/variables CUANTIFICABLES DE 
LOS URBANO Y LO ARQUITECTÓNICO” respecto a la ciudad de Benidorm.
 Generar un desarrollo ESTRATIGRÁFICO de la evolución de ambas 
ciudades, para localizar aquellos focos de máximo crecimiento y desarrollo 
dentro de la trama urbana, durante la segunda mitad del siglo XX.
 Establecer si las tendencias de crecimiento, desarrollo y evolución1 de 
ambas ciudades turísticas son producto del deseo de una sociedad, en un 
momento determinado, o es la evolución de las necesidades económicas por 
fomentar los FRENTES MARÍTIMOS como focos de atracción turística.
 Realizar una SUPERPOSICIÓN DE PARÁMETROS obtenidos en el estudio 
de los frentes marítimos de Benidorm y Miami, para una posterior aplicación 
práctica y/o posibles mejoras en otros frentes marítimos degradados.
1 . Las ciudades crecen, evolucionan, se contraen, se reforman, como el ave Fénix, renacen de 
sus cenizas.
1._ INTRODUCCIÓN 1.4.- Objetivos Qué fin busca esta investigación
22
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Recopilación de información correspondiente a las ciudades de Miami 
y Miami Beach, en relación con su evolución urbana, acontecimientos 
históricos y desarrollo social, económico y turístico.  Dicha información 
procede directamente de bibliografía especializada, bases de datos WEB y 
documentación de La Escuela de Arquitectura (SOA) de Florida International 
University, ubicada en Miami. 
 Análisis y desglose de la documentación procedente del Archivo 
Municipal de Benidorm, en relación con su desarrollo urbano, social y turístico.
 Utilización de Sistemas de Información Geográfica (SIG), introduciendo 
bases de datos urbanas obtenidas por la SOA (Miami y Miami Beach) y el 
Instituto	Geográfico	Nacional	(Benidorm),	para	realizar	los	diferentes	análisis	de	
las tres ciudades, en relación con la escena urbana, así como la localización 
de diferentes entidades sobre el territorio.
 Creación de dos bases de datos1, una por cada ciudad, inexistentes 
hasta el momento, mediante la introducción y superposición de información 
con el programa GEOMEDIA, para realizar los posteriores análisis necesarios.
 Elaboración de recursos y material propio para la comprensión de la 
investigación: planos, diagramas, estratos, tablas, etc.
1 .  Se “construyen” dos bases de datos, una de Miami-Miami Beach y otra para Benidorm.
NOTA:	 	 La	 unificación	 de	 las	 bases	 de	 datos	
urbanas de las ciudades de Miami, Miami Beach 
y Benidorm es una aportación propia que no 
existía hasta el momento, así como los diferentes 
análisis realizados.
1._ INTRODUCCIÓN 1.5.- Metodología
24
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Miami como ciudad negada, genérica1, perteneciente al Cinturón del 
Sol2, considerada carente de urbanidad, hace que nos inclinemos ante su 
energía como potencia de evolución. Ciudad centenaria, conectada en su 
borde con un frente marítimo difuso, exento; evoluciona en tres fases bien 
diferenciada: Coral Gables como origen del tranvía, Miami como centro de 
negocios, barrios y suburbios, y Miami Beach, el espacio público por excelencia.
Como veremos en el desarrollo de los contenidos, la ciudad de Miami 
parte de un origen lineal, el ferrocarril, diferencia palpable con el resto de 




“La ciudad Genérica”, ed. Gustavo Gili, 2006.
2 . García Vázquez, C., Antípolis_El desvanecimiento de los urbano en el Cinturón del Sol, ed. 
Gustavo Gili, 2011, pág. 7.
2.1_CIUDADES      NORTEAMERICANAS 2.1.1- Primeras impresiones
◀      Imagen 2.1:
(imagen del autor)
 Conjunto de ciudades, localizadas en 
California, donde se engloba Miami, ciudad que se 
desarrolla de forma lineal a la costa, a diferencia 
que las demás ciudades señaladas en la imagen. 
Este desarrollo lineal es debido al ferrocarril que 
conectaba Palm Beach con Miami. 
 La ciudad de Miami evoluciona en tres 
fases muy importantes: Su relación con la ciudad 
de Coral Gables (tranvía), su difuso Downtown y su 
frente turístico Miami Beach.
30
Imagen 2.2
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Para conocer el desarrollo de la ciudad de Miami, para su posterior 
comparación con Benidorm, es importante hacer referencia al origen, 
evolución y trama urbana de las ciudades norteamericanas, desde un punto 
de vista muy reducido.
 Es importante destacar que dichas ciudades surgen del capitalismo 
y la industrialización, buscando una identidad americana fundada en la 
tradición y en la relación del hombre con la naturaleza, generando, por tanto, 
crecimientos desenfrenados.
 A diferencia de las ciudades europeas1, que se formaban alrededor 
de	una	edificación	de	carácter	simbólico	(catedral,	ayuntamiento,	mercado,	
etc.),  la ciudad americana2 se genera a partir de un espacio abierto, alrededor 
del	cual	se	agrupan	los	edificios	comunitarios,	alojando	las	actividades	propias	
de la comunidad: la iglesia, la escuela y el ayuntamiento. Mientras que las 
ciudades europeas estaban generalmente delimitadas por una muralla, y 
tenían un crecimiento limitado, las ciudades norteamericanas simplemente 
van extendiendo su cuadricula inicial, toman el modelo expansivo de las 
“ciudades de conquista”, ya que sin adversario creíble, tienden a no tener 
perímetros	fortificados,	creciendo	por	sus	cuatro	costados	y	apropiandose	de	
la tierra3.
 Por último, destacar, la importancia de las conexiones, viarias y de 
transporte comercial,	que	se	produjeron	a	finales	del	siglo	XIX	y	a	principios	del	
XX,	las	cuales	influyeron,	como	en	el	caso	de	Miami	y	Phoenix,	en	la	evolución	
de las ciudades Norteamericanas.  La acumulación de dichas conexiones, 
entre 1922 y 1970, se centraba sobre todo en la parte norte del paralelo 37, 
generando	una	 red	 infinita	 ramificada,	 la	 cual	 atravesaba	núcleos	 urbanos	
exponiéndolos	a	la	masificación.	
1 . Cacciari, M., La Ciudad, cap: 2, “La ciudad europea: entre morada y espacio de negotium”, 
2009, ed. Gustavo Gili.
2 . Ciucci, G., La ciudad americana, 1975, ed. Gustavo Gili.
3 . En el fondo el modelo portugués y español de colonización se parece mucho al romano que es 
el que adopta en USA como referencia primera o última, con muchos matices.
2.1.2- Ciudad europea y ciudad norteamericana
◀      Imagen 2.2: 
(imagen del autor)
Evolución de las conexiones norteamericanas: 
zonas de acumulación de redes de conexión.
• 1922: Sistema Nacional de carreteras 
principales y carreteras secundarias.
• 1937:   Estimación	aproximada	del	tráfico.
• 1970:   Insterstate Highway System.
• 2010:   Máximas malla de conexiones.
2.1_CIUDADES      NORTEAMERICANAS
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Imagen 2.3
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Es importante tener en cuenta que la red de autopistas americana1, la 
Interstate Highway System2 (1950), constituyo el segundo factor de destrucción 
urbana y paisajística, dentro y fuera de las ciudades, ya que en su trazado, no 
importaba	los	obstáculos	existentes,	ya	fueran	edificaciones,	parajes	naturales	
o cualquier otro elemento considerado “humilde”.  
Pero el principal elemento destructor del territorio-ciudad americano fue 
la denominada Housing Act3 (1949), la cual dictaba que si se quería construir 
un número de viviendas, se debía demoler un número similar.4
1 . Meinig, D.W, The Shaping of America, vol. 4_Global America, 1915-200”, 2004, Yale University 
Press.
2 . La Interstate Highway System acabó con 335.000 viviendas en su primera década.
3 . Ley de vivienda americana.
4 . García Vázquez, Carlos, Antípolis_El desvanecimiento de lo urbano en el Cinturón del Sol, ed. 
Gustavo Gili, 2011, pág. 71-93.
◀      Imagen 2.3:
 Una de las primeras Mega-Autopistas, 
localizada en Los Ángeles, donde se puede 
observar el gran poder destructivo de dichas 
superconstrucciones.
2.1_CIUDADES      NORTEAMERICANAS
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Imagen 2.4
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La	 clasificación	 de	 las	 ciudades	 americanas	 parte	 de	 un	 parámetro	
geográfico,	el paralelo 37, el cual divide a Estados Unidos en dos partes: la 
parte norte, la cual acoge a las denominadas “ciudades urbanas” y la parte 
sur, que engloba a las “anti-city1” o ciudades del Cinturón del Sol.
Antes la II Guerra Mundial2, el Cinturón del Sol estaba considerado como 
una zona donde el entendimiento de la ciudad se difuminaba y no logra 
generar una propia identidad. Pero durante los inicios de la guerra, 1941-1945, 
muchas de ellas se transformaron en zonas militares, generando un aumento 
de sus infraestructura y de su economía, además de aparecer un elemento 
hasta el momento desconocido para ellas el Turismo y laz Zonas de Ocio.
La diferencia entre los dos tipos de ciudad, ciudad urbana y ciudad 
des-urbanizada, se aloja principalmente en los propios términos que las 
definen.	 Si	 la	 “urbanidad”	 toma	 los	 valores	 de permanencia (estabilidad 
temporal), diversidad (diferenciación múltiple), memoria (sustancia histórica) 
y consistencia 3(materia construida), las ciudades “des-urbanizadas” se 
consideran carentes de dichos valores, pudiendo adquirir los suyos propios: 
• Desestabilidad temporal frente a permanencia
• Igualdad monótona frente a diversidad
• Espacio inmaterial  frente a consistencia
• Carencia histórica frente a memoria
1 . Mumford, L., The Case Against ‘Modern Architecture’. The Future of the City 1962, Architectural 
Record.
2 . Muchas ciudades del Cinturón del Sol, durante la II Guerra Mundial,  se convirtieron en grandes 
zonas de asentamiento militares, adquieriendo un gran potencial económico, como fuel el caso 
de Miami Beach.
3 .  García Vázquez, C., Antípolis_El desvanecimiento de los urbano en el Cinturón del Sol, ed. Gus-
tavo Gili, 2011, pág. 8.
NOTA:  Los términos de ciudad des-urbanizada, 
han	 sido	 definidos	 por	 el	 propio	 autor	 de	 la	
investigación.
2.1.3- Trama urbana norteamericana
◀      Imagen 2.4:
(imagen del autor)
Localización	 y	 clasificación	 de	 ciudades	 tipo:	
paralelo 37.
Miami	como	ciudad	con	una	clasificación	propia:	
Ciudad de los Acontecimientos
2.1_CIUDADES      NORTEAMERICANAS
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Pero	esta	clasificación,	ciudad	urbana	(norte)	–	ciudad	des-urbanizada	
(sur),	 no	 cumple	 estrictamente	 lo	 definido	 anteriormente,	 ya	 que	 pueden	
darse casos en los que una ciudad, se localice en la parte sur del paralelo 37 
y esté considera como ciudad urbana, o incluso, como sucede en el caso de 
la	ciudad	de	Miami,	genere	términos	propios	que	la	definan	y	la	separen	de	
la	clasificación	“norte-sur”.		Por	tanto,	nos	centraremos	en	ciudades	o	lugares,	
cuya diferencia es palpable a la hora de entender la evolución de la franja 
norte y sur Norteamericana.
Los	elementos	que	definen	a	una	ciudad	“anti-city”	se	clasifican	en:
La estandarización de la arquitectura:  Adquiere la denominación de 
mcdonalización1 de la arquitectura o ciudad genérica2.  La semejanza entre 
dichas	ciudades	es	palpable	y	el	traslado	entre	ellas	no	supone	modificación	
sensorial alguna. Ciudades como Los Ángeles y Miami, separadas 4000 
kilómetros	comparten	multitud	de	afinidades.
La retícula urbana (NLA3):		La	retícula	ortogonal	y	heliomórfica se implanta 
en la mayoría de las ciudades del Cinturón del Sol, generando un patrón.  La 
malla de la ciudad europea dejaba sitio a la repetición y perpendicularidad4. 
La malla ortogonal está dispuesta  para expandirse en cualquier momento y 
dirección.
La tipología de red viaria:  Tras la retícula ortogonal, ésta centraba sus 
pautas en el viario y en las redes infraestructurales, y dejaba en un segundo 
plano las manzanas y parcelas5.
1 . John Urry denomina al proceso de mcdonalización como “la distancia que se mide según el 
tiempo necesario para llegar al próximo McDonald´s”.
2	.	Koolhass,	Rem,	Ciudad	Genérica,	2006,	ed.	Gustavo	Gili.
3 . National Lands Acts_Leyes para generar una malla tipo abstracta e igualitaria.
4 . En la malla ortogonal, la irregularidad, lo espontaneo, las colisiones, etc. no existen, como 
ocurre en la ciudad de Benidorm.
5 .  La Interstate Highway System, al superponerse con la retícula viaria potenciaba algunas zonas, 
pero condenaba a otras a la “muerte ubana”, a su destrucción.
◀      Imagen 2.5:
Conjunto de Imagenes:
 ◀   San Agustín
 ◀ ◀   Washington
 ◀ ◀ ◀   Nueva York
 ◀ ◀ ◀ ◀   Boston
 
 ◀   Miami
 ◀ ◀   Houston
 ◀ ◀ ◀   Phoenix
 ◀ ◀ ◀ ◀   Los Ángeles
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 Para el estudio de desarrollo, en lo que a la trama y urbanismo se 
refiere,	hemos	optado	por	 la	comparación	visual	de	8	ciudades,	entre	ellas	
Miami, generándose una controversia y desacuerdo a la hora de realizar la 
clasificación	pertinente:
a. Ciudades urbanas: las características principales son el DOWNTOWN1 
como	elemento	central	y	una	planificación	plasmada.		Mantienen	una	historia	
a lo largo del tiempo, junto con una evolución constante en ocupación y 
desarrollo urbano: 
• BOSTON2: Colonia inglesa de 1630, siendo originalmente una isla, cuya 
trama urbana no ortogonal se desarrolla a partir de un núcleo y un puerto. 
El primer plano de desarrollo urbano,  de trama ortogonal, data de 1775, 
adhiriéndose la isla de Boston a la costa para formar una ciudad conectada.
• NEW YORK3: Colonia Holandesa de 1614, cuyo trazado urbano inicial 
parte	de	una	ciudad	fortificada	y	un	escaso	desarrollo	del	downtown.  No sería 
hasta entrado el siglo XIX que se optaría por un trazado urbano reticulado y 
ordenado en el perímetro del downtown.
• WASHINGTON4: Capital fundada en 1791, desarrollada a partir de un 
planeamiento urbano potente, ortogonal y focal, concebido por arquitecto y 
urbanista francés Pierre Charles L’Enfant, y cuya potencia reside en el “triangulo 
federal”: La Casa Blanca, El Capitolio y el Obelisco de Mall.
• SAN AGUSTÍN5: Es la ciudad más antigua de Norteamérica.  Colonia 
española	de	1566,	 se	desarrollo	como	una	ciudad	 fortificada,	 	 siguiendo	un	
trazado ordenado y planeado.  San Agustín es una excepción, ya que se 
localiza en la parte sur del paralelo 37, y no cumple con las condiciones de 
“ciudad des-urbanizada”.
1 . Término forjado en la ciudad de Nueva York en 1830, hace refencia a la zona más antigua de 
la ciudad.
2 . Morris, A.E.J. Historia de la forma urbana , 2004, ed. Gustavo Gili, pág. 331-333.
3 . Ibíd., pág. 341-345.
4 . Ibíd., pág. 350-355.
5 . Ibíd., pág. 323.
NOTA: La imagen muestra, como dato relevante, 
la población en determinados momentos de la 
ciudad. 
 L-V = Población de Lunes a Viernes
◀      Imagen 2.6:
(imagen del autor)
Ciudades urbanas: Evolución y Planeamiento
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b. Ciudades des-urbanizada: El origen puede ser similar a las ciudades 
urbanas, pero el tiempo a des-urbanizado todo planeamiento original 
e histórico.  El downtown como un intruso descentralizado, aniquilado o 
desvanecido,	 junto	con	una	planificación	ficticia.	 	El	espacio-vacio	 se	hace	
presente sin desacreditar una evolución potente y con sentido:  
• LOS ÁNGELES1: Colonia española, data de 1781. Plan inicial no ortogonal. 
Considerada colonia renovada y con urbanidad difusa a partir del su 
planeamiento ortogonal de 1850.  Destacar la controversia de su verticalidad, 
como downtown y su perímetro disperso.
• PHOENIX2: Ciudad difusa por excelencia, desde los orígenes de su 
planeamiento,	1850,	cuya	malla	ortogonal	se	considero	infinita,	propiciando	a	
la liberación del suelo y generando espacios vacios.
• HOUSTON3: Definida	 como	 “la ciudad destruida”, data de 1836. 
Planeamiento ortogonal y reticular, cuyo origen fue la mezcla de usos, 
convirtiéndose, actualmente, en el dowtown de las áreas periféricas.
• MIAMI4: Considerada como  “ciudad mezclada” 1896,  no parte de un 
conjunto central, sino que busca un desarrollo LINEAL y CONECTADO, vinculado 
al ferrocarril.  Ciudad de invierno y de verano: su “NUCLEO OPERATIVO”, el 
Downtown,  frente a su “FRENTE TURÍSTICO”, Miami Beach.
1 . Morris, A.E.J. Historia de la forma urbana, 2004, ed. Gustavo Gili, pág. 358.
2 . García Vázquez, C., Antípolis_El desvanecimiento de los urbano en el Cinturón del Sol, ed. 
Gustavo Gili, 2011, pág. 96.
3 . Ibíd., pág. 71-81.
4 . Seth H. B., Miami The Magic City, 2005 , ed. Arcadia Publishing.
NOTA: La imagen muestra, como dato relevante, 
la población en determinados momentos de la 
ciudad. 
 L-V = Población de Lunes a Viernes
◀      Imagen 2.7:
(imagen del autor)
Ciudades des-urbanizadas: Evolución y 
Planeamiento
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La ciudad de Miami se localiza en la zona sur del paralelo 37, por tanto 
se	 clasifica	 como	 ciudad	 des-urbanizada,	 sin	 embargo	 no	 cumple	 con	 los	
parámetros	 que	 definen	 a	 dichas	 ciudades:	 impermanente,	 monótona,	
incierta e inconsistente.  Sería otro caso de excepción, como San Agustín, 
llegando	a	clasificarse	como	“La	ciudad	del	Acontecimiento”,	la	ciudad	que	
se reinventó a sí misma, y que apostó por una evolución vinculada, primero a 
las conexiones y transporte, y segundo al aprovechamiento de sus dos frentes 
marítimos: El Downtown y su skyline como frente marítimo de negocios y Miami 
Beach como el espacio turístico por excelencia.
◀      Imagen 2.8:
Downtown actual de la ciudad de Miami
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Miami Downtown 1920 Miami Downtown 1940 Miami Downtown 1960
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2.2_Miami: Ciudad de Acontecimientos
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Es	 necesario	 definir	 una	 parte	 histórica	 sobre	 los	 acontecimientos	más	
relevantes	 que	 han	 influido	 sobre	 la	 ciudad	 de	 Miami,	 así	 como	 de	 una	
investigación y recopilación exhaustiva de información, la cual, da sentido a 




A. Pioneros de la ciudad de Miami.
B. El Ferrocarril: primer elemento urbanizador.
C. El Tranvía: conexiones de la ciudad de Miami.
D. Del gran “boom” a la depresión acontecida.
E. Después de la tormenta…llega la II Guerra Mundial.
NOTA: Coconut Grove, primera zona de 
ocupación de Miami, se le consideró en 
un principio con el caracter de ciudad, 
transformandose posteriormente en un barrio.
2.2_MIAMI: CIUDAD      ACONTECIMIENTO
◀      Imagen 2.9:
(imagen del autor)
Miami y sus ciudades próximas
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A. Pioneros de la ciudad de Miami1:
“Miami, The Magic City”,	es	 la	definición	perfecta	para	clasificar	a	una	
ciudad cuyo origen tiene fecha documentada el 28 de Julio de 1896, el mismo 
año en el que el ferrocarril hizo su aparición en dicha ciudad, de la mano de 
Henry Flagler (dueño de Florida East Coast Railway), dudoso en un principio de 
prolongar sus vías, desde Palm Beach hacia el sur de Florida, y de una insistente 
colona Jullia Tuttle, que consideraba a Miami como una ciudad próspera.  Sin 
embargo, después de una búsqueda exhaustiva de fechas, en relación con 
los primeros asentamientos y las primeras construcciones y considerando a la 
ciudad de Miami como “lugar con posibilidad de desarrollo” y no como “lugar 
documentado”,	podemos	datar	como	fecha	origen	el	año	1877	–Ralph Munroe 
fue el primer visitante del Sur de Florida, localizándose en el actual Barrio de 
Coconut Grove, siendo por tanto la zona origen de la ciudad de Miami. 
 Los pioneros a destacar, teniendo en cuenta la información recopilada, 
y el ajuste de fechas son:
1. Ralph Monroe (1877): Primer colono en el Sur de Florida, asentándose 
en el primer barrio de la ciudad de Miami: Coconut Grove.
2. Julia Tuttle (1881): Considerada la madre de la ciudad de Miami, 
precursora de su evolución urbana al convencer a Henry Flagler para 
que el ferrocarril llegara hasta la ciudad.
3. Henry Flagler (1896): Director de “Florida East Coast Railway” (FEC).
4. George Merrick´s (1898): Realizo el planeamiento y la construcción de 
Coral Gables, ciudad vecina de Miami.  Apoyó de forma incondicional 
al tranvía como elemento de transporte.
5. Carl Fisher (1911): Precursor de la ciudad de Miami Beach y constructor 
de	las	conexiones	artificiales	entre	dicha	ciudad	y	Miami.
1 . Seth H. B., Miami The Magic City, ed. Arcadia Publishing, 2005, pág. 9-28.
◀      Imagen 2.10:
(ficha del autor)
Pioneros que conformaron el inicio de la ciudad de 
Miami.
Desembocadura rio Miami 1986
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B. El Ferrocarril, primer elemento urbanizador1:
 Como hemos mencionado anteriormente, gracias a la insistencia de 
Julia Tuttle y su apuesta en la llega del ferrocarril a la ciudad de Miami, se 
origino	un	crecimiento,	tanto	demográfico	como	económico	de	la	ciudad.		En	
un principio, un cobertizo hacía la función de estación de ferrocarril, localizada 
en Twelfth Street, pero tan pronto como fue posible, en 1912, la FEC2 erigió una 
magnífica	estación	entre	la	Northeast Secon Avenue y el Biscayne Boulevard, 
permaneciendo	abierta	hasta	finales	de	1963.
 La construcción del ferrocarril por parte de Henry Flagler y la adquisición 
por parte de éste, de una porción de tierras en la desembocadura del rÍo 
Miami, propiciaron la construcción del primer hotel de la ciudad: el “Royal 
Palm Hotel”, considerado el primer símbolo de los asentamientos turísticos. 
Inagurado en 1897, el hotel Royal Palm contaba con cinco pisos de altura, 
un gran salón en la sexta planta y ascensores.  Fue el primer hotel en utilizar 
luces eléctricas, así como de proporcionar a sus clientes y a la población de 
la ciudad de Miami de una piscina pública abierta los doce meses del año. 
Durante el huracán de 1926, el Royal Palm fue gravemente dañado, siendo 
demolido en 1930.  Las piscina permaneció abierta al público, con agua de 
mar, hasta el año 1936.
 Destacar la evolución de la trama urbana entorno a las vía del ferrocarril 
y en las proximidades del rÍo, como veremos en el análisis de los planeamientos 
de la ciudad.
1 . Seth H. B., Miami The Magic City, ed. Arcadia Publishing, 2005, pág. 29-42
2 . Florida East Coast Railway.
◀      Imagen 2.11:
(ficha del autor)
FICHA 1_El Ferrocarril como elemento urbanizador 
de la ciudad de Miami.
Primer boceto de Miami 1890
Hotel Royal Palm 1987
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C. El Tranvía y las conexiones de la ciudad de Miami1:
 El ferrocarril fue el elemento para el desarrollo inicial de la ciudad de 
Miami, centrando el crecimiento urbano entorno a él, una evolución que 
se prolongo en el tiempo, aproximadamente hasta 1926.  Sin embargo, el 
elemento que realmente generó conexión, entre diferentes ciudades y entre 
diferentes puntos próximos, fue el Tranvía.
 Miami, Miami Beach y Coral Gables quedaron conectadas gracias 
al tranvía, evolucionando conjuntamente, generando un entorno urbano 
prospero, con un trazado del viario donde el automóvil, por el momento, no 
era símbolo de prosperidad. 
 Por tanto, si el ferrocarril fue el precursor del nacimiento de Miami, el 
Tranvía fue el elemento que genero el trazado viario y las conexiones entre las 
diferentes ciudades colindantes:
1. En 1906 aparece el primer tranvía de Miami, siendo su existencia fugaz, 
desapareciendo en 1907. 
2. La vuelta del tranvía con batería en 1915, tendría un uso intermitente 
hasta 1919.
3. Con la aparición del tranvía eléctrico, en 1920, en la ciudad de Miami, 
en 1922 en Coral Gables y en 1932 en Miami Beach, se generaron 
conexiones de gran potencia en relación a los planeamientos 
propuestos.
4. En 1935 cesa el uso del tranvía en Coral Gables, y en 1940, la conexión 
Miami-Miami Beach deja de funcionar.
 Tras la crisis de 1926, la apuesta por parte del gobierno de la ciudad 
de Miami, en torno a las conexiones automovilísticas (autopistas y carreteras), 
dinamitó el uso del tranvía y fue el inicio de la bancarrota de los servicios de 
transporte, afectando principalmente al ferrocarril.
1 . Seth H. B., Miami The Magic City, ed. Arcadia Publishing, 2005, pág. 43-54
◀      Imagen 2.12:
(ficha del autor)
FICHA 2_El Tranvía como elemento conector entre 
las ciudad de Miami, Miami Beach y Coral Gables.
Biscayne Boulevard, Miami, 1920
2.2_MIAMI: CIUDAD      ACONTECIMIENTO
54
Imagen 2.13
55Máster en Arquitectura y Urbanismo Sostenibles Estudio comparativo entre la ciudad de Miami y Benidorm
D. Del gran “boom” a la depresión acontecida1:
 La recopilación de información, en relación con el desarrollo urbano 
durante los años 20, así como los acontecimientos negativos que acontecieron 
a la ciudad de Miami en 1926, ha sido muy extensa. 
 Cabe destacar el gran desarrollo del centro de Miami, denominado 
oficialmente	Downtown, convirtiéndose en el elemento conector con la ciudad 
de Miami Beach.  Esta conexión se realizo entorno a 1919-1920, gracias a dos 
infraestructuras muy potentes para la época, los puentes Collins2 y Venetian. 
Ambas conexiones marítimas propiciaron uno de los avances tecnólogicos, 
en relación con la construcción, más importantes de la ciudad de Miami y 
Miami	Beach,	el	conjunto	de	islas	artificiales	Venetian Causeway (1925-1926). 
Las seis islas supusieron la máxima conexión entre ambas ciudades; elementos 
urbanos ganados al mar.
 Tras varios años de gran desarrollo urbano, económico y social, en 1926, 
Miami comenzaría a verse afectado por una gran depresión.  El detonante 
de este momento se inicio el 17 de septiembre de 1926, cuando un huracán 
arraso las ciudades de Miami y Miami Beach.  Tras este suceso, ambas ciudades 
comenzaron a sufrir momentos de declive, viendose afectadas económica, 
urbana y socialmente.  El resto de EE.UU se sumaría a esta “gran depresión” 
cuatro años más tarde, en 1930.
   El huracán fue solo la punta del “iceberg”, ya que fueron varios los 
desencadenantes que hicieron que Miami perdiese todo su auge y se volviese 
una ciudad llena de “acontecimientos negativos”.  Entre ellos cabe destacar 
la bancarrota del Florida East Coast Railway, entorno al año 1931, por la poca 
afluencia	de	turistas	y	viajeros		que	decidían	como	lugar	de	destino	la	ciudad	
de Miami.
1 . Seth H. Bramson, “Miami The Magic City”, ed. Arcadia Publishing, 2005, pág. 55-86
2. El Collins Bridge se convirtio en el puente de madera más largo del mundo.
◀      Imagen 2.13:
(ficha del autor)
FICHA 3_Acontecimientos negativos de la ciudad 
de Miami y Miami Beach.
Collins Bridge 1920
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 Los elementos que propiciaron la ruptura de la ciudad de Miami y Miami 
Beach, se reducen a cinco puntos:
•	 El hundimiento del buque “Prinz Valdemar1”, en el puerto de Miami, 
imposibilitó el atraque de otros barcos e impidió la comunicación 
por mar desde el estado de Florida.  Como consecuencia de ésto, 
la inutilización del puerto de Miami como vía de comercio se vio 
gravemente afectado. 
•	 Este suceso provoco una reacción en cadena.  La Florida East Coast 
Railway (el ferrocarril), cuya función principal era transportar a la 
bahía de Miami, tanto materiales de construcción como materias 
primas para su posterior comercio vía marítima, paralizó todo acceso 
a la ciudad, provocando a su vez que miles de “turistas” dejasen de 
acudir a Miami. 
•	 Por otro lado, los medios de comunicación, publicaron noticias poco 
favorables respecto a los acontecimientos que se habían producido 
en la ciudad, hasta la fecha, el hundimiento del buque, el cese de 
las funciones del ferrocarril,etc.  Además noticias relacionadas con 
especulaciones urbanísticas y económicas, provocaron que la ciudad 
entrara en un mayor colapso.
•	 Como consecuencia de ello, diferentes empresarios, compradores, 
incluso habitantes de Miami, abandonaron la ciudad, dejando tierras, 
edificios	y	propiedades	paralizados.
•	 Por útimo, el 17 de septiembre un huracán arrasaría la ciudad de 
Miami y Miami Beach, comenzando la Gran Depresión.
	 El	final	de	la	depresión	y	la	decadencia	económica	de	Miami	y	Miami	
Beach, se producirá en 1938, cuatro años antes que en el resto de EE.UU, siendo 
esto un punto positivo para el desarrollo y los nuevos asentamientos turísticos, 
que vieron en dichas ciudades, una nueva oportunidad para prosperar2. 
1 . El Prinz Valdemar era el buque más grande que había entrado en la bahía de Miami.  
2 . Seth H. B., Miami The Magic City, ed. Arcadia Publishing, 2005, pág. 87
◀◀     Imagen 2.14:
Miami y Miami Beach forman en 1920 un solo 
conjunto	gracias	a	sus	conexciones	artificiales.
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E. Después de la tormenta…llega la II Guerra Mundial1.
 Después de la depresión, Miami volvió a ser una potencia, tomando 
como elementos sustancial sus dos espacios: El Downtown de Miami como 
enclave de negocios y su Frente Marítimo (Miami Beach) como imán turístico. 
 Durante los años 1939 y 1945, militarización del Cinturón del Sol2, la 
potenciación de la ciudad de Miami Beach llego junto con la II Guerra Mundial, 
ya que se convirtió en un campo de entrenamiento para la aviación militar. 
Aunque parezca un tema de controversia, esto no hizo más que dotar a Miami 
de una gran economía de mercado, en relación con la construcción, venta y 
propaganda de todo lo relacionado con la aviación.  
 Como consecuencia de los asentamientos militares que se produjeron 
en la ciudad, y la necesidad de tener lugares de estancia junto a las zonas de 
entrenamiento (la playa como zona de prácticas militares), se construyeron 
edificaciones	y/o	dependencias	militares,	ocupando	especialmente	la	primera	
linea de costa de la zona mas meridional de Miami Beach.
 En 1950, tras la II Guerra Mundial, el frente marítimo de Miami Beach, 
gozaba de potentes construcciones, con un cierto carácter de modernidad 
momentánea, las cuales se vincularon al alojamiento turístico de masas, y 
cuyo enclave proporcionaba al visitante de buen clima, sol y playas.
1 . Seth H. Bramson, Miami The Magic City, ed. Arcadia Publishing, 2005, pág. 101-127
2 . García Vázquez, Carlos, Antípolis_El desvanecimiento de los urbano en el Cinturón del Sol, ed. 
Gustavo Gili, 2011, pág. 10-11
◀      Imagen 2.16:
(ficha del autor)
FICHA 5_El renacer de Miami y Miami Beach.
Entrenamiento militares playa Miami Beach
Frente marítimo Miami Beach 1935 
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Miami Metropolitano Barrio Downtown (Miami) Barrio South Beach (Miami Beach)
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SUR DE FLORIDA MIAMI DADE
Imagen 2.17
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	 Es	 importante	tener	claro	cuales	son	 lo	 límites	geográficos	de	Miami	y	
cómo se conecta con las urbes adyacentes.  Dependiendo de su proximidad 
geográfica	 y	 de	 su	 concepción	 como	 metrópolis o como ciudad, Miami 
adopta diferentes propiedades.
 La costa de Florida, donde se ubican Miami y Miami B., muestra un 
desarrollo lineal, el cual ocupa gran parte de frente marítimo occidental.  Esto 
es consecuencia de las conexiones entre las diferentes ciudades satélite1 
mediante la linea de ferrocarril.  
 Desde el punto de vista metropolitano, ambas ciudades forman parte 
del condado de Miami Dade, junto con otras dieciocho ciudades más.  Miami 
es considerada la Metrópolis del conjunto, la cual destaca por su centro de 
negocios, el Downtown, y Miami Beach adquiere el papel de espacio público, 
la Playa.  Las dos ciudades son independientes, pero conectadas por un 
cordón umbilical, formando una unidad turística perfecta:  ciudad de verano 
y ciudad de invierno.  Por tanto, dos frentes marítimos: Miami con un frente 
marítimo vertical y Miami Beach como frente marítimo turístico.  
 La zona del Downtown muestra cierta diversidad y mezcla de usos, 
debido a su dilatada secuencia temporal2, donde equipamientos, zonas 




2 . El Downtown de Miami, es una de las zonas mas antiguas de la ciudad de Miami, aunque ha 
estado en continua evolución.
2.3_MIAMI: CIUDAD      METRÓPOLIS
◀      Imagen 2.17:
(imagen del autor)
Visión	geográfica	de	Miami:
 ◀    Conjunto metropolitano
 ◀ ◀    Costa lineal
 ◀    Downtown de Miami
 ◀ ◀    Conexión Miami - Miami Beach
2.3.1- Descripción geográfica y de contorno
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 La evolución metropolitana, en torno a la ciudad de Miami, adquiere 
una	gran	importancia	a	finales	de	la	segunda	mitad	del	siglo	XX	(ca.	1985-2000).	
Antes de producirse la gran depresión, año 1926, la proliferación de ciudades 
vinculadas a Miami, destacaban por sus desarrollos urbanos entorno a las vías 
de comunicación o de transporte, siendo Miami Beach la excepción, ya que 
su desarrollo comenzaba a producirse a lo largo de su gran espacio público, 
la playa.  Esta primera etapa de creación de “urbes”, 1900-1926, englobaba 
a las tres ciudades más desarrolladas de la Metrópolis: Coral Gables, Miami 
y Miami Beach.  Estas ciudades, junto a Hialeah, Opa Locka, Miami Springs y 
South Miami, formaban las principales zonas de desarrollo urbano, cuya trama 
y planeamiento estaban ya consolidados. 
 Durante el periodo de depresión, 1926-1938, el desarrollo de las ciudades 
metropolitanas permaneció latente hasta aproximadamente los años 40.  En 
este momento, y tras un cambio de mentalidad y de nuevo desarrollo social, 
se desarrollaron las denominadas ciudades satélite, 1927-1955, en las cuales 
se ubicaron tanto zonas residenciales como servicios de apoyo a la ciudad de 
Miami y Miami Beach.
 A partir de los años 50, la consolidación del Downtown de Miami, se 
vio envuelto en innumerables planeamientos para su desarrollo como frente 
“skyline”, siendo la zona más moldeable de todo el conjunto metropolitano, 
junto al desarrollo del frente marítimo de Miami Beach.
 La última etapa de desarrollo metropolitano, 1956-2000, consolidará las 
ciudades potencia y las ciudades satélite limitando su crecimiento y optando 
por el desarrollo de zonas dispersas, próximas a ellas, como villas o poblados 
(urbanizaciones), ocupando el territorio de forma ilimitada.
NOTA:	 Tabla	 de	 datos	 demográficos	 de	 cada	
ciudad anexo a1.1 pág. 168 
◀      Imagen 2.18:
(imagen del autor)
Tipología y aparición de las ciudades 
metropolitanas.
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 Observamos que dependiendo del tipo de ciudad, así como del año 
de	 incorporación	 al	 conjunto	metropolitano,	 los	 datos	 demográficos	 varían	
de una ciudad a otra.  Esto genera grupos y etapas sociales variables, saltos e 
intervalos espaciales, vacios y llenos entre las urbes.  Los espacios intersticiales, 
se convierten en núcleos equipados, conteniendo aquellos elementos 
comunes entre las ciudades de la metrópolis. Equipamientos y arquitectura 
aislada rellenan los huecos. 
 También es importante destacar los diferentes aumentos de población, 
en las ciudades potencia, Miami y Miami Beach, en tan solo un siglo.  Este 
aumento, apoyado en gran medida por las diferentes desarrollos urbanos, 
los cuales ampliaban los límites geométricos de las ciudades, fue potenciado 
por las diferentes oleadas de inmigrantes, cubanos y haitianos, que vieron en 
Miami una oportunidad para la libertada y el desarrollo social y económico:
 1ª Oleada: 1960 -1970 _ 400.000 inmigrantes cubanos 
 2º Oleada: 1980 _ 150.000 inmigrantes cubanos y haitianos
 La población de Miami en 1900, no superaba las 2.000 almas. En plena 
decadencia, 1930, la población total de la ciudad alcanzo la cifra de 110.000 
habitantes.  Este dato hace ver la gran potencia respecto al planeamiento 
urbanístico, mejor dicho, la facilidad que la ciudad de Miami tenía para 
adaptarse y absorber los aumentos de población que en ella sucedían.  El 
goteo de habitantes desde los años 30, hasta la actualidad ha sido imparable, 
alcanzado un aumento actual del 400%, un total de 400.000 habitantes 
censados.
◀ ◀     Imagen 2.19:
(imagen del autor)
Etapas de población Miami y ciudades adyacentes.
 ◀   Ciudades 1927-1955
 ◀ ◀   Ciudades 1896-1926
 ◀   Espacios instersticiales equipados
 ◀ ◀   Ciudades 1956-2000
◀     Imagen 2.20:
(imagen del autor)
Población 2010 de las ciudades más importantes 
de Miami Dade.
Gráfica población de Miami
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 En lo que a densidades de población	 se	 refiere,	 las	 ciudades	 que	
conforman la Metrópolis de Miami, adquiere bastante importancia en relación 
con los espacios públicos y equipamientos.  Las migraciones entre las diferentes 
ciudades próximas no cesan (motivos de trabajo o turísmo), y esto genera una 
doble	definición	de	densidad:
• Densidad de población generalizada: es la normal al cálculo de los 
habitantes censados en cada ciudad.  Esta densidad no afecta al uso 
del	espacio	público,	siendo	este	suficiente.	
• Densidad de población concentrada: es la densidad calculada en 
plena actividad (intervalo de lunes a viernes) de la ciudad de Miami, 
más concretamente del Downtown y de sus zonas comerciales.  El 
núcleo urbano de la ciudad pasa de tener el doble de habitantes, 
800.000, duplicando por tanto su densidad de población.  Esto 
repercute tanto en el espacio público como en los equipamientos, los 
cuales	son	insuficientes	y	son	incapaces	de	abastecer	las	necesidades	
de la ciudad de Miami. 
 
Pero ¿puede colapsarse la ciudad de Miami con la suma de la población 
turística? El espacio público por excelencia de Miami Beach, la playa 
¿puede mitigar estas densidades de población excesivas?
◀ ◀    Imagen 2.21:
(imagen del autor)
Densidad de población general
◀      Imagen 2.22:
(imagen del autor)
Densidad de población de lunes a viernes
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2.3_MIAMI: CIUDAD      METRÓPOLIS
	 El	 estudio	 de	 Miami	 como	 ciudad	 Metrópolis,	 nos	 justificaba	 la	
importancia	de	la	ciudad	para	modificar	su	volumen	demográfico	a	lo	largo	
del siglo XX, y de cómo se convertía en una gran potencia de apoyo para las 
ciudades colindantes.  A la vez, Miami Beach transformaba el frente marítimo 
y proporcionaba a todo el conjunto Metropolitano un espacio público único, 
la PLAYA.
 Para comparar las ciudades de Benidorm y Miami-Miami Beach, es 
necesario focalizar el estudio realizado, tanto por dimensionalidad como por 
temporalidad.  Es importante localizar el enclave de la comparación, por ello 
Miami debe de  desgajarse en sus diferentes barrios.
 Miami está dividido en 13 barrios distintos que contienen rasgos 
característicos propios y lugares emblemáticos1.  Cada barrio juega un papel 
diferente,	dentro	del	marco	geográfico,	urbanístico	y	turístico.		El	corazón	de	
la ciudad es el Downtown de Miami (zona este), es el distrito económico y 
cultural por excelencia, cuya característica principal es el “Skyline”.  Podemos 
decir que el Downtown es el “frente marítimo de negocios” de la ciudad de 
Miami.  Esta zona se tendrá muy en cuenta a la hora de extraer los factores 
necesarios para la comparación Miami-Benidorm.
 Al lado sur de Miami encontramos a Coral Way y Coconut Grove.  Coral 
Way es un histórico barrio residencial de los años 20 que comunica el centro de 
Coral Gables (ciudad vecina de Miami), y que destaca por sus calles repletas 
de árboles y su arquitectura colonial española y Art Decó.  Coconut Grove 
es un barrio, el más antiguo de toda la ciudad, junto con Overtown (formado 
principalmente por afroamericanos), en el que se localiza el Ayuntamiento de 
Miami, una gran variedad de parques y jardines y diferentes equipamientos 
educativos privados.
1 .  Miami como ciudad metropolitana no tiene memoria histórica, pero sus barrios albergan 
recuerdos	propios,	sus	origenes,	vinculados	a	una	memoria	en	relación	con	edificaciones.
NOTA:	 Tabla	 de	 datos	 demográficos	 de	 cada	
barrio anexo a1.2 pág. 169
◀      Imagen 2.23:
(imagen del autor)
Barrios de Miami y Miami Beach
2.3.3- Barrios de Miami y Miami Beach: 
Primeros datos para la comparación con Benidorm (a1.2)
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 También destacaremos los barrios de Little Habana, Little Haiti y Model 
City1, que albergan comunidades de inmigrantes cubanos, haitianos y 
afroamericanos, respectivamente.
 En Miami Beach también localizamos diferentes barrios, pero nos 
centraremos en South Beach, parte más meridional de la ciudad.  Esta área 
fue la primera zona de Miami Beach que se desarrollo durante la década 
de 1910, gracias a los esfuerzos de Carl G. Fisher2.  El área destaca por sus 
equipamientos, espacios públicos y alojamientos turísticos.  South Beach es el 
“frente marítimo del Turismo”, en contrapunto con el Downtown de la ciudad 
de Miami.
Extracción de Datos 1:  Las zonas de comparación con Benidorm se 
centrarán en South Beach y el Downtown.
1 . Obsrvamos que los nombres de los barrios hacen mención a una cierta identidad de los 
ciudadaos y de su lugar de origen; a semejanza de Nueva York (New York en inglés) donde está 
Chinatown o Little CHina, Little Italy, etc... aquí se diferencia y distingue: Little Habana (porque son 
hispaños) y Little Haiti (porque son estadounidenses).
2 . Seth H. B., Miami Beach, ed. Arcadia Publishing, 2005,
◀      Imagen 2.24:
(imagen del autor)
Población actual de los barrios de la ciudad de 
Miami
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 Dentro de la búsqueda de información y de análisis de la ciudad de 
Miami, es importante el estudio de la evolución urbana, para su posterior 
comparación con la ciudad de Benidorm. Hay que tener en cuenta dos 
factores muy importantes:
•	 Ambas ciudades, Miami y Benidorm, datan el inicio de su evolución en 
momentos diferentes, Benidorm 1950, Miami 1900, por ello tendremos 
que ajustarnos a la temporalidad de ambas ciudades para su 
comparación.
•	 Consideraremos el Downtown como el frente marítimo del “skyline”, 
localizando el espacio público y el equipamiento pertinente.  Por otro 
lado, el segundo frente marítimo, Miami Beach, nos proporciona un 
espacio público determinado, la playa, eclipsando la carencia de 
estos en los distintos planeamientos. 
	 Uno	de	los	primeros	planos	de	la	ciudad	de	Miami	es	el	certificado	de	
nacimiento de la ciudad, año 1895, en el cual se señalaba los acres que serían 
donados a Henry Flagler si hacía llegar su ferrocarril hasta la ciudad de Miami, 
acres donde se construirá el primer hotel con sentido turístico, el Royal Palm Hotel. 
Tan solo un año más tarde, se generó el primer planeamiento del parcelario 
de la ciudad, una malla uniforme que se extendía hacia el norte y hacia el sur, 
con manzanas de 150 x 100 m, y cuya ortogonalidad se veía potenciada por 
el trazado vertical de la línea del ferrocarril y el acceso de la misma al hotel 
Royal	Palm.		La	malla	ortogonal,	con	carácter	de	extensión	infinita,	nos	hace	
recordar los planeamientos de las diferentes ciudades Norteamericanas, sin 
embargo, Miami distaba mucho de convertirse en un foco des-urbanizado, ya 
que contaba con el factor del ferrocarril y su proximidad con Miami Beach. 
 A principios de 1900, Miami comenzó a ocupar sus manzanas entorno al 
Royal Palm y a la línea del ferrocarril, concentrando todo su carácter urbano 
próximo a la desembocadura del rio y a la línea de costa.
◀      Imagen 2.25:
(imagen del autor)
Primeros planos de parcelación de Miami
2.3.4- Evolución y Planeamientos de Miami2.3_MIAMI: CIUDAD      METRÓPOLIS
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 Tras diversas conversaciones con el archivo de Miami, vía internet, para 
obtener información sobre los planes generados a principio del siglo XX,  nos 
proporcionaron acceso a los distintos planeamientos realizados en la ciudad, 
los cuales fueron desarrollados por la compañía de seguros SANBORN.  Los 
planeamientos fueron diseñados principalmente para ayudar a los agentes 
de	 seguros	 contra	 incendias	 a	 clasificar	 las	 construcciones,	 dependiendo	
de	su	material	de	construcción	y	forma,	tipología	edificatoria	y	las	diferentes	
estructuras.  Estos planeamientos incluían los nombres de las calles, los límites 
de	 la	propiedad,	así	como	 las	alturas	de	 los	edificios.	 	Otra	 información	que	
localizamos en estos planes-mapas fue las cifras de los censos, en el momento 
de su realización, las líneas del ferrocarril y diferentes topografías de interés. 
Destacar que, gracias y la aseguradora SANBORN que dedicó su tiempo a 
realizar los mapas, tenemos unas guías valiosísimas para la historia de la ciudad 
de Miami y su posterior comparación evolutiva con la ciudad de Benidorm. 
 El estudio de estos planeamientos, nos proporcionan el conocimiento 
evolutivo de la ciudad, así como las diferentes áreas que se fueron añadiendo 
dentro de la ciudad y las construcciones generadas en las diferentes parcelas.  En 
ellos observamos un crecimiento dirección Norte, en torno a la línea del ferrocarril, 
y un crecimiento oeste, próximo al río Miami.  Como hemos comentados, los 
mapas	incluyen	los	primeros	censos	de	la	ciudad,	clasificando	a	la	población	en	
población de invierno/verano (la temporada de invierno en Miami proporciona 
un clima más cálido y sin precipitaciones que la temporada de verano).  
 Estos planes, generados cada 4 años, aproximadamente, incorporaron 
la ciudad de Miami Beach en 1918, y fue a partir de ese año cuando comenzó 
a presentar un fuerte protagonismo el Downtown, siendo la zona de mayor 
edificabilidad	 permitida,	 generando	 sus	 propios	 planes	 parciales,	 estudios	
pormenorizados y análisis de trazados.
NOTA: Véase los planeamientos montados por 
el autor entorno a 1900 y 1926 de Miami y Miami 
Beach anexo a2  pág. 171
◀      Imagen 2.26:
(imagen del autor)
Primer planeamiento de la aseguradora Sanborn
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 En 1926, al inicio de la Gran Depresión de la ciudad, cesaron todas 
las intervenciones, estudios y análisis por parte de la compañía aseguradora 
SANBORN, y no se volvieron a retomar hasta 1936, momento en el que la ciudad 
de Miami salía de la depresión.  La información recopilada nos ha permitido 
generar cuatro momentos concretos, en relación con los planeamientos 
urbanos de la ciudad:
 1.   Planeamientos de 1900-1935 (a3.1): Los planes y mapas realizados en 
este periodo, fueron concebidos por la aseguradora Sanborn . Estos a su vez 
pueden	clasificarse	en	tres	periodos:
• Periodo 1900-1920:  Crecimiento de la ciudad de Miami entorno 
al eje del ferrocarril y adhesión de Miami Beach.
• Periodo 1920-1925: El Downtown adquiere una mayor 
importancia dentro del planeamiento urbano y comienza su 
crecimiento vertical.
• Periodo 1926-1935: Cese de los planeamientos durante la 
depresión de la ciudad de Miami.
 2. Planeamiento de 1936-1945 (a3.2): Tras la depresión, Miami vuelve a adquirir 
un gran potencial de desarrollo, localizando todas sus funciones económicas 
en el Downtown, y sus intereses turísticos en Miami Beach.  El plan urbano de 
1936, sigue potenciando su interés por el eje vertical del ferrocarril y apuesta por 
una transformación, que se evidencia en el vuelo aéreo de 1948, de su frente 
marítimo.  Esta comparación entre planeamiento y fotografía aérea muestra el 
continuo cambio al que estaba sometido el borde de la costa, evidenciando 
los espacios ganados al mar, generando en ellos diferentes espacios públicos. 
Las manzanas y parcelas vacías contrastan con la verticalidad poco acusada 
de	las	edificaciones,	pero	comienza	a	vislumbrarse	una	diferenciación	urbana.
◀ ◀      Imagen 2.27:
(imagen del autor)
Plano de Miami realizado en 1925.  El él podemos 
observar los límites alcanzados por la ciudad (área 
naranja), señalando la extensión que tenía en 1920, 
pronosticando los límites que alcanzaría la ciudad 
en el año 1935.
Se observa un crecimiento de la población 
bastante importante:
•	  Población 1910:   5.500 habitantes
•	  Población 1920:   30.000 habitantes
•	  Población 1925:  225.000 habitantes 
El aumento de población entre 1920 y 1925 fue del 
750 %.  Si el aumento de habitantes hubiera sido 
progresivo, en 1935 la población total de la ciudad 
de Miami hubiera alcanzado un total de 1.000.000 
habitantes.
◀      Imagen 2.28:
Fotografía aérea del Downtown de Miami, 1948
NOTA: Véase los planeamientos montados por 
el autor de Miami y Miami Beach anexo a3  
pág. 180-181 
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 3. Planeamiento de 1946-1960 (a3.3): El plan de 1947 muestra las 
transformaciones realizadas en la línea de costa y en el frente marítimo, así como 
la	 gran	densidad	edificatoria	que	 se	 estaba	produciendo	en	el Downtown. 
Sin embargo, la verticalidad del Skyline todavía no mostraba su máximo 
potencial.  El desarrollo urbano de la ciudad, ya no se centra en la verticalidad 
del ferrocarril.  Como muestran las fotografías aéreas de 1963 y 1970, en un 
corto período de tiempo, se evidencia una evolución de las infraestructuras, 
en relación con el autopistas y autovías1.  El ferrocarril pierde su poder.  No 
se trata de simples conexiones, sino de megaestructuras capaces de generar 
trazados y zonas independientes.  Miami y Miami Beach se conectan, ya no 
por caminos de madera2, sino por infraestructuras capaces de volar sobre el 
mar.
 4. Planeamiento de 1961-1980 (a3.4): Los planes generales desaparecen 
y la ciudad se centra en generar planes parciales, tomando gran interés en 
la zona de negocios de Miami, el Downtown.  Durante los años 60 y 70 surgen 
múltiples propuesta para el frente marítimo, transformándolo y adecuándolo 
al Skyline, el cual comienza a verse como el poder máximo de la verticalidad. 
Los equipamientos y servicios comienzan a adquirir una gran relevancia en la 
linea de costa, generando grandes espacios públicos.
Extracción de Datos 2:  Comparación de Equipamientos, infraestructuras 
y	edificaciones	entre	Miami	y	Benidorm
1 . Meinig, D.W, The Shaping of America, vol. 4_Global America, 1915-2000, 2004, Yale University 
Press.
2 . Seth H. B. Miami The Magic City, ed. Arcadia Publishing, 2005, pág. 55-86
◀      Imagen 2.29:
Fotografía aérea del Downtown de Miami, 1963. 
Observamos en la parte norte la primera red de 
autopistas-autovías de la ciudad, conectada con 
Miami Beach.
◀      Imagen 2.30:
Fotografía aérea del Downtown de Miami, 1970. 
Las infraestructuras como generadoras de nuevos 
limites.
NOTA: Véase los planeamientos montados por 
el autor de Miami y Miami Beach anexo a3  
pág. 182-183 
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 Como hemos comentado en el apartado anterior, los planeamientos 
comenzaron a considerar la importancia de los espacios públicos y 
equipamientos a partir de los años 60.  Sin embargo, ya en el inicio de 
la evolución urbana de la ciudad, hacia 1900, se tenía conciencia de la 
necesidad de generar espacio libres y complementario que ayudasen a dar 
coherencia a la morfología urbana.
	 Al	 clasificar	 los	espacios	públicos	en	 torno	a	 su	año	de	construcción,	
y al cruzar dicha información con las etapas de los distintos planeamientos, 
observamos que existía un cumplimiento de los mismos.  Por tanto, podemos 
decir que los planes urbanos sí consideraban los espacios públicos en sus 
planeamientos, o se intentaba tenerlos en cuenta.
	 Estos	espacios	se	clasifican	dependiendo	de	su	utilización,	sus	dimensiones	
y su localización: 
 a. Espacios públicos a conservar.
 b. Espacios públicos localizados en el frente marítimo.
 c. Espacios públicos para actividades deportivas.
 d. Espacios de uso especial
 e. Parques comunitarios
 f. Parques lineales
 g. Parques de barrio
 h. Espacio público de Miami Beach: la PLAYA
Extracción de Datos 3: Comparación de los espacios públicos y la playa 
entre Miami Beach y Benidorm
	NOTA:	 Clasificación	 de	 espacios	 públicos	 de	
la ciudad de Miami y Miami Beach anexo a4  
pág.185 
◀      Imagen 2.31:
(imagen del autor)
Comparación entre Espacios Publicos y 
Planeamientos.
2.3.5- Evolución del espacio público de Miami y Miami Beach: 
Tiempo y coincidencia (a4.1)2.3_MIAMI: CIUDAD      METRÓPOLIS
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	 La	información	obtenida	de	los	datos	demográficos,	de	los	planeamientos	
urbanos y de los espacios públicos de Miami, nos ha conducido a buscar 
aquellos elementos o zonas que son capaces de volcar información y ser 
comparadas con la ciudad de Benidorm.  El mejor sistema para poder analizar 
ciudades,	y	buscar	parámetros	es	el	Sistema	de	Información	Geográfica	(SIG).	
Para ello ha sido necesario obtener todos los parámetros de la ciudad de 
Miami y Miami Beach y generar diferentes bases de datos para poder realizar 
los cruces de información y obtener resultados.
 Los análisis realizados se han centrado principalmente en:
 Espacios Públicos (a5.1):  Hemos localizado los diferentes espacios 
públicos (parques, plazas y playa), tanto de Miami como de Miami Beach, cuya 
superficie	total	es	de	110	km2,	clasificándolos	según	su	año	de	construcción	y	
su tipología urbana (a5.2).		Dependiendo	de	sus	dimensiones,	hemos	definido	su	
radio de acción1, es decir, el radio que afecta a las zonas próximas  de cada 
espacio público (a5.3).		Se	ha	obtenido	una	gran	influencia	en	el	Downtown y en 
South Beach, evidentemente en la zona de los frentes marítimos.  Es importante 
destacar	las	zonas	sin	influencia	de	espacios	públicos (a5.4).		La	superficie	total	
afectada por espacio público es de 6,8 km2, poca en comparación con la 
superficie	total,	pero	suficiente	debido	a	la	influencia	de	las	playas.		El	acceso	
a los espacios públicos también es fundamental en nuestro estudio (a5.5).  
 Los radios de acción aplicados dependen de las dimensiones del 
espacio público:
•	 área < 1 acre = 300 metros 
•	 área  1 > acre < 10 = 600 metros 
•	 área > 10 acres = 1000 metros
1 . Sistemas de indicadores y condicionantes para ciudades grande y medianas, Ministerio de 
Medio Ambiente, Barcelona, 2002.
NOTA: Análisis únicos e inéditos del autor, 
realizados mediante Geomedia de las ciudades 
de Miami y Miami Beach anexo a5  pág. 187-
192
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◀      Imagen 2.32:
(imagen del autor)
Comparación entre Espacios Publicos y 
Planeamientos.
2.4.1- Análisis general de Miami y Miami Beach
Bases de datos:  Geomedia
.
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 Emplazamientos Turísticos1:  Hoteles y Apartamentos cuya ocupación 
depende del número de turistas.  Gracias a la información sobre la ocupación 
de los mismos en 2010, cuya media aproximada fue del 60 %, y dependiendo de 
su	influencia	espacial,	se	genera	una	acumulación	en	la	zona	de	South	Beach,	
no tanto en el Downtown.  La importancia de los alojamientos se establece 
cuando comprobamos su proximidad a los espacios públicos, tomando como 
radio de acción 300 metros.  Domina nuevamente South Beach con la máxima 
proximidad entre Alojamiento y Playa (a5.6).
 Equipamientos, Comercios y Servicios2:  Estos tres elementos se han 
analizado conjuntamente, generando las zonas afectadas por ellos.  Los 
equipamientos (a5.7), considerados el elementos más importante en éste 
análisis general y con un radio de accion de 600 metros, se han cruzado con 
los espacios públicos, obteniendo como resultado la gran acumulación que se 
produce entre “espacio público - equipamientos”.  También los accesos a los 
equipamientos son un tema de gran importancia, así como las zonas que no 
cuentan	con	la	influencia	de	los	mismos.		El	Downtown y South Miami, vuelven 
a	ser	las	áreas	con	mayor	influencia	y	mejor	acceso.		
 Las actividades comerciales predominan más en Miami Beach, 
conclusión que no nos sorprende, ya que el centro de Miami tiende a las 
actividades empresariales y los servicios se concentran más en la zona de los 
frentes	marítimos,	generando	una	gran	influencia	en	ellos.		La	coincidencia	o	
proximidad entre equipamientos, comercios y servicios es escasa, al igual que 
su proximidad a los espacios públicos (a5.8).  El radio de acción de comercios y 
servicios se estima en 300 metros.
 
1 . Sistemas de indicadores y condicionantes para ciudades grande y medianas, Ministerio de 
Medio Ambiente, Barcelona. 2002
2 . Ibid.
NOTA: Análisis únicos e inéditos del autor, 
realizados mediante Geomedia de las ciudades 
de Miami y Miami Beach anexo a5  pág. 193-
195
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 La recopilación de  información y la necesidad de ordenar ésta en 
diferentes	 fichas	 ha	 generado	 las	etapas de estudio para la comparación: 
Miami 1900 y Benidorm 1950.  Los análisis de planeamiento urbano de la 
ciudad de Miami, han reducido el ámbito de estudio a aquellas zonas donde 
la evolución de la ciudad ha sido considerable: el Downtown y South Beach.
 El estudio de los planeamientos, en relación con la evolución urbana 
en el tiempo, tanto de Miami y Miami Beach, a generado dos ciudades 
dependientes la una de la otra, en relación con el turismo de masas. 
 El análisis general de las bases de datos nos proporciona información 
relevante para poder localizar aquellas zonas que serán pertinentes de 
comparación con la ciudad de Benidorm.  La elección del Downtown para 
su comparación se debe a la gran concentración de espacios públicos en su 
frente marítimo, la escasez de alojamientos turísticos, sus “Skylines” y su gran 
diversidad respecto a los equipamientos y servicios públicos.  Por su parte, South 
Beach adquiere una gran importancia para su comparación con Benidorm 
debido al espacio público semejante entre ambas ciudades, la PLAYA,  la 
mezcla	de	diferentes	usos	y	actividades,	el	tipo	de	arquitectura	en	edificación	
abierta y aislada (propia del urbanismo funcionalista) y la gran acumulación 
de alojamientos turísticos.
 Al analizar los espacios públicos obtenemos la información necesaria 
para focalizar nuestro estudio en el frente marítimo del Downtown y de South 
Beach,	ya	que	la	influencia	de	estos	espacios	públicos	es	bastante	importantes.
 Los emplazamientos turísticos, hoteles y apartamentos, al cruzar los 
datos con los espacios públicos, se observa la escasez de estos en la zona del 
Downtown.		Por	el	contrario	la	gran	influencia	de	los	alojamientos	turístico	en	
South Beach es palpable.
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 El estudio de los equipamientos básicos, actividades comerciales y 
servicios, debido a su gran complejidad, debe realizarse de forma localizada, 
tanto en el Downtown como en South Beach, para poder obtener así datos 
relevantes.
 Todo este estudio, nos ha permitido concretar aquellas franjas 





Extracción de datos 4:  South Beach como el área de mayor interés 
para la comparación con Benidorm, buscando en ambas ciudades un 
análisis más detallado.
◀      Imagen 2.33:
(imagen del autor)
Acumulación de datos para localizar las posibles 
zonas para la comparación entre la ciudad de 
Miami y Benidorm
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 ¿Cuales fueron los principales factores de atracción que hicieron de 
nuestro litoral una de las principales áreas en la recepción del turísmo de 
masas1?
	 A	 finales	 del	 siglo	 XIX	 y	 principios	 del	 siglo	 XX,	 las	 ciudades	 costeras	
empezaron a recibir viajeros, dando lugar a las “colonias de vacaciones” 
donde disfrutaban de un merecido descanso las incipientes clases medias 
generadas a partir de la segunda revolución industrial.  Además, también 
se produjeron movimientos migratorios, producidos por motivos económicos, 
hacia las costas, siendo cada vez más intensos en relación con los medios de 
transporte, en especial el ferrocarril en el siglo XIX y el automóvil en el XX2.
 Esta conquista del turismo, que permitía disfrutar de las vacaciones junto 
a la playa, fue, con el tiempo, ampliando su espectro y alcance social, para 
su disfrute; “el turismo”, inicialmente era un actividad individual y minoritaria, 
deviniendo en un proceso colectivo, masivo, industrializado, en el que los 
“turistas” disfrutan del lugar y su tiempo de forma conjunta.
 Estas ciudades de vacaciones, cuentan con un factor físico de atracción 
turística, en relación con el clima y la localización.  Benidorm, además, cuenta 
con ciertas circunstrancias excepcionales, como la orientación de las playas, la 
calidad	de	su	arena,	la	temperatura	media	anual,	su	envoltura	de	geográfica	
(Sierra Helada, Puig Campana y Sierra de Bernia) y un entorno paisajístico y 
mediambiental de cierta calidad. 
 Formulemos una nueva pregunta: ¿Es Benidorm el resultado de un Plan 
preconcebido o un fenómeno aleatorio de las fuerzas que operan sobre el 
territorio?
1 . Hacemos referencia al turismo de sol y playa.
2 . Camarasa García, Jose Luis, art. “Los baños de mar y el turismo litoral desde la perspectiva 
urbanística: el paradigma de Benidorm”.
2.5.1- La importancia de la ciudad de Benidorm2.5_BENIDORM      CIUDAD VERTICAL
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	 Es	importante	destacar	y	definir	de	la	ciudad	de	Benidorm	sus	principales	
espacios públicos actuales, (playas y paseos marítimos) los cuales en tan solo 
media década, han formado parte de la evolución de la trama urbana, de la 
vida de los habitantes de la ciudad y de la temporalidad de los asentamientos 
turísticos que se produjeron en la ciudad a principios del siglo XX.   
 En sus inicios, Benidorm presentaba una ordenación urbana típica de 
los pueblos de costa, con calles estrechas orientadas norte-sur hacia el mar, 
encima de un pequeño promontorio, ya que en 1944 Benidorm tenía poco 
más de 4000 habitantes, dotando a la ciudad de un control visual conectado 
con sus ciudades vecinas: Calpe, Altea, Benidorm, La Vila y Alicante tomaron 
el control de la Marina Alta, La Marina Baixa y l´Alacantí. 
 Benidorm como ciudad turística, comienza a destacar a partir de su 
conexión con la linea de ferrocarril1,  haciendo que la ciudad se abriera cada 
vez más hacia el mar.  El “veraneo”, a principios del siglo XX, se convierte en 
una de las prácticas más habituales por parte la poblacion de las ciudades 
interiores2.
 La evolución del espacio público de la ciudad, la playa, no ha tenido 
la facilidad objetiva de desarrollo que se presupone, estando envuelta en un 
sinfín de intentos por obtener una “marca característica”, una especie de 
“hito” el cual, al mirarlo, se vislumbrara la ciudad de Benidorm.  Multitud de 
estudios relacionados con la calidad de la playas para el desarrollo turístico, las 
pertinentes	modificaciones	de	los	Planes	de	Costa,	y	las	diferentes	propuestas	
de planeamiento que no se llevaron a cabo, forman un acontecimiento 
general del la vida de la ciudad de Benidorm:  “La caracterización del Frente 
Marítimo público”.
1 . Junto a la línea férrea Madrid-Zaragoza-Alicante (MZA), desde mediados del siglo pasado, hay 
que mencionar la importancia de los denominados trenes-botijo, que alcanzaron la costa desde 
el interior a partir de 1893, transportando a los balnearios de la provincia de Alicante clientes de 
la Meseta.
2 . Torres Alfosea, Francisco J., “Ordenación del litoral en la Costa blanca”,1997, ed. Publicacio-
nes de la Universidad de Alicante.
◀      Imagen 2.34:
Plano de la ciudad de Benidorm 1859
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 Una ciudad marítima, pero sin puerto, con unos cuantos cultivos de 
secano debido a la escasez de agua, pero con unos habitantes que no eran 
pescadores, sino marineros1.  Ésta fue la clave para el desarrollo de la ciudad de 
Benidorm.  El marinero, profesión excepcional donde las haya, viaja, ve mundo 
y realiza actividades mercantiles.  Estos tres factores, junto con la búsqueda 
de una alternativa para la agricultura de secano y la pesca sin puerto, fueron 
los impulsos para que Benidorm buscara un desarrollo económico y urbano 
entorno al turismo; buscó acabar con la economía de subsistencia de siempre.
 Benidorm, hasta los años 50, reducía su extensión urbana a un zona 
histórica y a un primer ensanche originado en la zona norte de dicho casco, 
separado de éste por la carretera nacional N332, este-oeste, y por la carretera 
CV-766, norte-sur, dirección Alcoi.  El resto del marco urbano, quedaba 
posicionado entorno a las playas y a pequeños cultivos que se localizaban 
en la zona de levante, homogénea, regular y plana, que contaba con unas 
cuantes	edificaciones2,  contrapuesta a la zona de poniente, más escarpada 
e irregular.
 Diferentes zonas públicas destinadas a diferentes actividades, se 
dispersaban entorno al centro histórico.  La estación de ferrocarril, el cementerio, 
el matadero y el lavadero, eran zonas de caracter general, consideradas como 
“típicas” dentro del marco de la ciudad.  Por otro lado nos encontramos con 
dos zonas peculiares, destinadas a dos cines, Ronda y Avenida, localizados 
entre la playa de levante y dicho centro histórico, y que fueron iniciativa 
de	 los	 pocos	 vereneantes	 fijos3, que la ciudad albergaba.  Indicar que las 
edificaciones	de	la	playa	de	levante,	presentaban	una	parcelación	irregular	
y no documentada, ya que eran los propios dueños los que marcaban los 
límites.
1. “…Benidorm era un pueblo de marineros, no de pescadores…” IRIBAS SÁNCHEZ, J.M., 1977. 
Benidorm, ciudad nueva. Editorial Nacional.
2 .  Chalets localizados en primera linea de playa, que servía para el veraneo de turístas.
3 .  Turístas de Madrid, Alcoi y Bilbao.
◀      Imagen 2.35:
(Imagen montada por el autor)
Estado de Benidorm en 1950, comparando entre lo 
planificado	(plano)	y	 la	 realidad	 (imagen	aérea).	
Observamos una estabilidad temporal respecto al 
crecimiento urbano.
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		 Las	edificaciones	de	Benidorm,	nada	tenían	que	ver	con	 la	evolución	
de la ciudad vertical.  En el centro histórico se localizaban la mayoría de las 
construcciones,	las	cuales	no	sobrepasaban	las	cuatro	plantas,	siendo	PB+1	la	
más habitual, ocupando siempre el máximo de parcela, a excepción, como 
hemos indicado anteriormente, de las parcelas de la playa de Levante.  El 
camino que separaba la playa de los chalets, comenzaba a verse como un 
elemento conector con el resto de la ciudad.  Respecto a la tipología de las 
edificaciones,	Benidorm	no	se	diferenciaba	de	sus	ciudades	vecinas	costeras:	
viviendas, almacenes e industrias, chalets y edificios especiales.  Dentro de 
éstos últimos, cabe destacar el ayuntamiento, correos y el cuartel de la guardia 
civil, como tipologías básicas; teatro y cinematógrafos daban cabida a las 
actividades culturales y los primeros hoteles hacían la función de alojamientos 
turísticos. 
 La ciudad, que permanecía en letargo temporal, no se imaginaba que 
entre los años 50 y 60 se convertiría en un símbolo del turismo de masas, en una 
red de construcciones verticales y en un “espacio urbano/paseo marítimo1 
con carácter propio.
 
1 .  No hay que olvidar que muchos paseos marítimos tenían asociados puertos y en Benidorm se 
asocian playas, caso poco habitual en la España de aqueños optimistas sesenta.
◀      Imagen 2.36:
(plano del expediente del P.G.O.U. 1956.  Archivo 
Municpal de Benidorm)
Benidorm 1950.  Localización de las zonas más 
importantes de la ciudad y  parcelación de la 
playa de Levante.
◀      Imagen 2.37:
(plano del expediente del P.G.O.U. 1956.  Archivo 
Municpal de Benidorm)
Alturas	y	clasificación	tipológica	da	las	edificaciones	
de la ciudad de Benidorm, 1950.
NOTA:  Las imagenes 2.36 y 2.37 han sido 
montadas por el autor del trabajo
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2.5.3- Nacimiento del PGOU de Benidorm (1956-1966)
El Plan “Positivista1” del Ensanche de Levante 
 Benidorm desarrolla en 1955, gracias a su alcalde2, Pedro Zaragoza, su 
Plan General de Ordenación Urbana (entra en vigor en 1956), diferenciándose 
en él tres zonas: ensanche de Levante, ensanche de Poniente y el ensanche 
del casco.  El Ensanche de Levante, una extensión regular, plana, llana, donde 
se propone un trazado homogéneo, con amplias avenidas y calles, evocando 
a la manzana tipo desarrollada en el ensanche de la ciudad de Barcelona3 
(1855), que destaca por sus conexiones controladas y su direccionalidad en 
relación al espacio turístico de la Playa de Levante; el Ensanche de Poniente, 
una extensión más escarpada e irregular, donde desde hace pocos años, 
empieza a tomar carácter en la ciudad; y por último el Ensanche del Casco 
Histórico, que desarrolla la zona norte de la ciudad y genera la conexión con 
la estación del ferrocarril.  Por otro lado, y sin ser caso de nuestro estudio, el 
Casco Antiguo, el cual se localiza entre la Playa de Levante y la de Poniente, 
ha mantenido su esencia, conservación y “porqué no decirlo”, su integración 
con la modernidad que le rodea.
	 Desde	finales	del	siglo	XIX	y	principios	del	XX,	Benidorm	recibía	la	llegada	
de veraneantes, alcoyanos, madrileños y vascos, no siendo casual que el 
primer hotel se denominara “Bilbaíno4” . Pero es a partir de la aprobación del 
PGOU de Benidorm (18 de abril de 1956), cuando se empieza a generar el 
modelo social, económico y espacial que se desea para dicha ciudad.  A 
1.  El PGOU de Benidorm es coetáneo con la primera Ley moderna en el campo del urbanismo 
en la España de la posguerra, inspirado en el urbanismo anglosajón, La Carta de Atenas y los 
Congresos de Arquitectura Moderna (CIAM).
2 . Pedro Zaragoza Orts, considerado como el “inventor” del turismo en Benidorm. Véase el  BAYÓN 
MARINÉ, F., MARCOS VALDUEZA, H., VOGELER RUIZ, C. and GONZÁLEZ DE SOUZA, M.A., 1999. 50 
Años del Turismo Español: Un análisis histórico y estructural. Centro de Estudios Ramón Areces, 
Tema 9, pág.: 180-183, donde Pedro Zaragoza hace una descripción de su visión sobre la ciudad 
de Benidorm.
3 . TARRAGÓ, S., 1982. «El modelo urbano y territorial de Cerda» a La manzana como idea de 
ciudad. Elementos teóricos y propuestas para Barcelona, pp. 76-83.
4 . Abierto en 1926, siendo el más antiguo de los 129 hoteles de la ciudad.  Fundador Pedro Cortes 
Barceló.
◀      Imagen 2.38:
(plano del expediente del P.G.O.U. 1956.  Archivo 
Municpal de Benidorm)
PGOU de Benidorm, 1956, en el que se puede 
observar la localización de los tres ensanches, 
siendo el más característico el de Levante.
NOTA:  La imagen 2.38 ha sido montadas por el 
autor del trabajo.
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◀      Imagen 2.39:
(Imagen montada por el autor)
PGOU de la Playa de Levante, 1956, y su aplicación 
y desarrollo diez años después.  En la fotografía 
aérea  se observa la evolución de la primera y 
segunda linea de playa, así como el trazado de sus 
vías principales: Avd. Mediterraneo y Avd. Europa.
partir de este momento, principalmente en la zona de la playa de Levante, 
donde	predominaban	los	“chalets”	y	edificaciones	de	no	más	de	3	alturas,	se	
convierte en la zona predominante de la ciudad para su desarrollo turístico-
económico.  Los trabajos iniciales, para dicho ensanche, tomaron como 
referencia las ciudades de vacaciones de la Costa Azul (Cannes, Niza, etc.), 
pero pronto derivaría a un modelo totalmente diferente, con una cierta 
similitud entra las tramas urbanas de ensanche europeo y los bloques abiertos 
derivados del urbanismo funcionalista (CIAM).
 El PGOU de 1956,	 clasificaba	 la	 playa	 de	 Levante	 y	 Poniente	 como	
“zona de chalets aislados”, localizando en Levante algunas pequeñas áreas 
destinadas a bloques abiertos,  limitando la altura de los mismos. La zona 
del ensanche del casco antiguo se considero como “zona de viviendas 
plurifamiliares”. En 1958,	 tras	 sucesivas	 modificaciones	 del	 Plan,	 Levante	 y	
Poniente	se	clasificaron	como	“zonas	de	ciudad	jardín”,	y	la	primera	linea	de	la	
playa de Levante como “zona de altura variable”.  A partir de 1963 comenzaría 
a construirse un nuevo modelo de ciudad, de bloques abierto, denominado 
“falso open planning” por las “bandejas” y los locales comerciales construidos 
en sus bajos, ocupando los retranqueos (lo prohibido), aumentando la densidad 
y	la	edificabilidad,	generando,	ya	no	solo	un	nuevo	modelo	de	ciudad,	sino	la	
consideración de diferentes modos de organización social y una aproximación 
cada vez mayor entre la trama urbana, el paseo y la playa de Levante.
 Fue a partir de este momento cuando se generó un cambio sustancial, 
dentro del PGOU, al permitir levantar los bloques de manera proporcional a la 
superficie	del	solar	(coeficiente	volumétrico)	dejando	la	altura	“libre”, siendo 
el tema indispensable para explicarnos la riqueza espacial de esta ciudad:
…”el resultado ha sido un enorme bosque de rascacielos esbeltísimos situado en una faja paralela 
a la costa que no estropea el paisaje porque la artificialidad geométrica se contrapone muy 
claramente al mismo y porque quedan espacios intersticiales con visión panorámica hacia el 
mar1”… 
1 . BOHIGAS, O., 2004. Contra la incontinencia urbana: Reconsideración moral de la arquitectura 
y la ciudad. Capítulo 34: El ejemplo de Benidorm. Electa.
Frente marítmo de Niza
Frente marítmo de Cannes
NOTA:  La fotografía aérea del año 1966 , de la 
ciudad de Benidorm es inédita, localizada en el 
archivo municipal de Benidorm.
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◀      Imagen 2.40:




 Por tanto, tres saltos, tres momentos decisivos dentro del desarrollo 
urbano de Benidorm: 
•	 Un plan en 1956 donde la ciudad jardín se proponía como modelo 
urbano, con chalets aislados, rodeados de mucho arbolado y baja 
densidad, confortable para los veraneantes, a excepción del casco 
antiguo y el ensanche de éste. Tan solo una pequeña área localizada 
al norte de la ciudad adquiría el carácter de zona industrial. Destacar 
que en toda la zona urbana del Plan General no se señalaba una sola 
zona verde, siendo la ausencia de éstas una de las mayores críticas 
que se le hacen a Benidorm, al igual que la no reserva de suelo público 
para equipamientos.
•	 Una reestructuración del PGOU entre 1958 y 1962, por la inconformidad 
del pueblo1,	 ampliando	 la	 edificabilidad	 volumétrica	 de	 la	 primera	
linea de la playa de Levante, y generando en el ensanche del casco 
antiguo los denominados bloques “tranvía” perpendiculares al mar, 
existiendo todavía alguno de ellos en pie. 
•	 Una ampliación del plan, en 1963, donde la libertad vertical de la 
primera	linea	de	la	playa	de	Levante,	el	aumento	de	la	edificabilidad	
liberando la altura máxima, y la introducción de nuevas tipologías 
edificatorias,	generaron	la	ciudad	actual.
	 Esta	 reforma	 ultima	 modificación	 del	 PGOU,	 centró	 su	 interés	 en	 el	
ensanche de Levante, destacado por la perpendicularidad de su trazado. 
La manzana para el Ensanche de Levante, reúne las condiciones de escala 
canónica (110/120 metros de lado), planteando dos ambiciosos viales para 
la época y el lugar (Avd. Europa, Avd. Mediterráneo), y un tercer vial Alcoy-
Madrid2, que recorre toda la Playa de Levante y que será tema de concursos 
y propuestas para su integración, tanto como paseo marítimo y nexo de unión 
para la trama urbana.
1	.	 Los	conflictos	 surgieron	entre	 los	propietarios	de	 los	 terrenos	de	 la	 zona	de	Levante,	ya	que	
algunos apostaban por una ciudad jardín y otros apostaban por la ciudad actual.
2 . Véase al respecto los trabajos del seminario dirigido por el sociólogo Mario Gaviria entre los 
años 1972 a 1975 recogidos en la publicación “Benidorm Ciudad Nueva”
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	 Tras	 las	 modificaciones	 realizadas	 en	 1966	 “al	 Plan	 General”,	 y	 la	
aceptación, por la mayoría de los ciudadanos, Benidorm decide centrar todo 
su potencial en uno de sus dos espacios públicos más importantes, la Playa de 
Levante, junto con su Frente Marítimo y su “elemento conector2, el paseo de 
Levante.
 El frente marítimo del ensanche de Levante de Benidorm, se funde con 
el espacio urbano por excelencia, la playa de Levante, donde rascacielos, 
paseo y playa coexisten en armonía. Es importante hacer referencia a las 
vanguardias del siglo XX, las cuales no fueron capaces de pensar en las playas 
como balnearios naturales, siendo estas de gran importancia y descubrimiento 
para la sociedad occidental1.  La ciudad comenzaba a adquirir una gran 
importancia turística, y la Playa de Levante era el imán perfecto para generar 
condiciones propicias para un desarrollo económico, así como el inicio de una 
nueva percepción visual2, tanto arquitectónica como conceptual.
	 La	Playa	de	Levante	destacaba	por	la	presencia	de	arena	fina	bañada	
por aguas limpias, soleamiento continuo, sin sombras arrojadas sobre ella, pero 
esto	no	era	suficiente,	siendo	necesario	ciertos	elementos3 (Las Vegas, como 
polo de atracción turística), que mejoraran las condiciones para aumentar la 
economía del turismo.
 Durante el año 1967, el Ministerio de Obras Públicas, junto con la Jefatura 
Regional de Costas de Levante, redactaron las normas de uso, construcción 
y policía que debían ajustarse aquéllos al otorgar las autorizaciones para 
instalaciones y servicios, ambos temporales, en las playas de Alicante. 
1 . CORBIN, A., 1993. El territorio del vacío. Occidente y la invención de la playa (1750-1840)
2 . CALDUCH, J., 2001. Temas de Composición Arquitectónica: Formas y Percepción. Alicante: 
Editorial Club Universitario.
3 . MERINA, S. and JAVIER, F., 1998. Manual del parque temático. Vía arquitectura, (2), pp. 126-129.
◀      Imagen 2.41:
(imagenes del expediente del 5119/2.  Archivo 
Municpal de Benidorm)
Playa de Levante, Benidorm 1970.  Elementos 
temporales de la Playa de Levante.
2.5.4- El desarrollo de los Espacios Publicos (1967-1971)
Ordenación y Planificación de la Playa de Levante de Benidorm
NOTA: La población actual censada de 
Benidorm es de 72.000 habitantes 
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 Este Plan de Ordenación de Playas1,	 clasificaba	 las	 playas	 en	 las	
siguientes zonas: 1) Merenderos y Bares 2) Náutica 3) Toldos y asientos de 
alquiler 4) Espacio libre para sombrillas unifamiliares 5) Pabellones de baño 
6) Aparcamientos y 7) Playa libre, siendo las dimensiones de dichas zonas, 
dependientes de los organismos municipales. 
 Benidorm trazaba así, su primer plano de “parcelación” de la Playa 
de Levante, en 1967 (a6.1), generando de esta forma 150 parcelas, con una 
capacidad de 16 toldos cada una de ellas, y utilizando tan solo 75 de dichas 
parcelas (50%) de forma privada, y dejando el resto de espacios para la libre 
ocupación de turistas y veraneantes.  Eran los inicios de generar una economía 
turística por parte de los empresarios-gestores, al generar dentro de un espacio 
público, alquileres privados para el uso de las playas.  A partir del año 1969, 
la ocupación de la primera línea de playa, por parte del sector privado, con 
elementos para el descanso y comodidad del bañista, era prácticamente 
completa, dejando una distancia máxima entre agua y toldos de entre 8 a 10 
metros.  La primera linea de playa comenzaba a cotizarse, previo pago2. (a6.2)
 Actualmente se mantiene vigente el sistema de parcelación de la playa 
de Levante, respecto a su ocupación con elementos temporales, propuesto 
en 1967, estando en el punto de mira de los veraneantes, que ven,cómo el 
espacio público turístico es cada vez más privado.  El 75 % de la orilla de la 
playa de Levante esta ocupada por toldos y hamacas privadas.
1 . Véase el Plan de Ordenación de Playas, expedido por  Jefatura Regional de Costas, año 1967. 
Expediente 5119/1
2 . …”intentar reducir el aprovechamiento de las playas, supondría no poder atender en 
proporción considerable las múltiples peticiones de todos aquellos interesados para instalar sus 
toldos y sombrillas, lo que, sin lugar a duda, redundaría en el perjuicio de la partida de ingresos 
municipales por este concepto”…  Expediente instruido para la elaboración del anteproyecto de 
Ordenación	y	Planificación	de	las	playas	de	Benidorm,	año	1969.	Expediente	5119/2
◀      Imagen 2.42:
Fotografía de Benidorm 1960
◀      Imagen 2.43:
Postal de Benidorm 1970
NOTA: Análisis de la Playa y Ensanche de 
Levante. Benidorm anexo a6  pág. 197-199
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.
 A partir de los  años 70, la playa es el principal factor de producción 
turística de Benidorm.  Es el elemento clave cuya gestión es primordial para el 
éxito de una ciudad turística. Es un bien escaso, en relación con otras playas 
de la costa mediterránea.  Por ello, durante los años setenta, fue ámbito de 
estudios socio-urbanístico, socio-turísticos y prospectivos, anticipándose a una 
cercana revisión del Plan General de Ordenación Urbana.  
 Una de las investigaciones más relevantes, relacionada con playas 
urbanas1 es la realizada por Mario Gaviria, el cual analiza diferentes funciones, 
indicadores y parámetros relacionadas con las playas de Benidorm: 1) El grado 
de integración de la playa a la estructura global de la ciudad determina el 
mayor o menor grado en que una playa puede ser considerada como playa 
urbana.  2) Las características climatológicas, junto con el mayor o menor 
grado de complejidad funcional de cada ciudad, junto con la utilización 
de las mismas en determinados momentos, determinan el funcionamiento 
de las playas urbanas respecto al tiempo, pero en último extremo la mayor 
limitación que dichos espacios deben presentar es el riesgo de saturación en 
determinados momentos. 3) Por otro lado, el grado de ocupación de las playas 
expresado en densidades (m2 de arena por persona), constituye el indicador 
más claro respecto al crecimiento potencial de la ciudad.
  Tras los diferentes análisis de las playas, a principio de los años ochenta, 
Benidorm	 intentaba	 finalizar	 el	 trazado	 urbano	 de	 viales	 y	 manzanas,	 del	
Ensanche de Levante.  Sus principales conexiones, la Avd. Mediterraneo 
(paralela al mar) y la Avd. Europa, que se conectaba con la nueva carretera 
N-332, tomaron posesión del ensanche, entrelazándose con el paseo marítimo. 
Por	otro	 lado,	el	 tramo	de	autopista	Alicante-Benidorm	ya	estaba	finalizado,	
propiciando mucho más la llegada de turístas desde el aeropueto de El Altet2 
(Alicante).
1 . La mejor forma de entender la disposición, tipología y diseño de las playas, dependiendo de 
su ubicación y localización: Dirección General de Puertos y Señales Marítimas. Playas: Modelos 
Tipo Y Sugerencias Para Su Ordenación. Ministerio De Obras Públicas; 1970.
2 . Véase La arquitectura del sol/Sunland architecture de Cesar Portela
2.5.5- El desarrollo de los Espacios Publicos (1972-2000)
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 El poder de las infraestructuras de transporte, fueron decisivas para el 
auge económico y turístico de la ciudad de Benidorm, puede decirse que 
fueron	 los	elementos	precursores	para	 finalizar	 su	diseño	urbano.	 	 Entorno	a	
1985 (a6.3), la ciudad vertical estaba ya consumada.  Del total de parcelas del 
ensanche	de	Levante,	el	80	%	estaban	ya	ocupadas	por	edificios	de	entre	5	y	
30 plantas. Era el momento de centrar las miradas hacia el elemento conector 
entre ciudad vertical y el espacio público de la playa:  el paseo marítimo de 
Levante.
 El nacimiento del Nuevo Paseo de Levante aparecería en el año 1986, 
de la mano del equipo MBM1 y con la colaboración de José Luis Camarasa 
García2, y cuya principal misión era la de dar importancia al peatón y al turista. 
Los criterios básicos de este nuevo “Paseo Horizontal” se fundamentaron 
principalmente en la visibilidad y disfrute del turista:  1) Suprimir todo desnivel, 
respetando las piezas primitivas de J.A. García Solera3 2) Paso de madera 
a	 ras	 de	 suelo	 3)	Doble	 fila	 de	palmeras	 4)	Guirnaldas	 de	 luces	 5)	 Hitos	 de	
iluminación	 en	 los	 cruces	 y	 6)	 Diseño	 específico	del	 principio	 y	 del	 final	 del	
Paseo de Levante.
 Benidorm cerraba con este nuevo paseo el ciclo urbano del ensanche 
de Levante y daba por sentado su seguridad frente al desarrollo económico 
y	 turístico	 que	 en	 la	 costa	 alicantina	 se	 estaba	 generando	 a	 finales	 de	 los	
80. A partir de 1990, la ciudad se centraría en su zona olvidada, la playa de 
Poniente,	intentado	encontrar	una	definición,	que	diera	lugar	a	otro	enclave	
potenciador del turismo.  Pero Poniente sería cosa del siglo XXI.
 (VEASE ANEXO 6.4 y 6.5 PARA VUELOS Y PLANEAMIENTOS DE 1990)
1	.	 BOHIGAS,	 O.,	 MARTORELL,	 J.	 and	 MACKAY,	 D.,	 1998.	 PASEO	 MARITIMO	 DE	 BENIDORM.	 Vía	
arquitectura, (2), pp. 66-71.
2 . Actual arquitecto municipal de Benidorm.
3 . Oliva Meyer J, Rivera C, Alonso Vera D, García-Solera Vera J, Varela Botella S, Navarro Vera JR, 
et al. Juan Antonio García Solera 1953-2003. Justo Oliva Meyer, editor. Alicante: Colegio Territorial 
de Arquitectos de Alicante; 2005.
◀      Imagen 2.45:
Paseo marítmo de la playa de Levante de Benidorm 
1986-1996
NOTA: Análisis de la Playa y Ensanche de 
Levante. Benidorm anexo a6  pág. 200-202
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 El estudio de la ciudad de Miami-Miami Beach; recopilación de datos y 
posterior análisis de los mismos, nos han dado como resultado la localización de 
aquellas zonas óptimas para la comparación.  Benidorm cuenta con un espacio 
público en todo su frente marítimo, la Playa, por tanto, serán susceptibles de 
comparación aquellas zonas de Miami-Miami Beach que adopten el mismo 
carácter de espacio publico.  
 Los resultados generados1 proponían como zonas de máximo interés el 
Downtown de Miami y la “zona de sur de Miami Beach” (88.000 habitantes), 
South Beach, siendo éste último el que más factores positivos tiene para la 
comparación con Benidorm.  La zona de South Beach, al contrario que 
Benidorm, destaca por su uniformidad en las alturas edificatorias.
El análisis se ha centrado principalmente en:
•	  El desglose de ambas ciudades, Benidorm (72.000 habitantes) (a7.1) 
y South Beach (40.000 habitantes) (a7.2), en diferentes estratos de 
información, para obtener datos relevantes para compararlas de 
forma generalizada.  Estos datos son de carácter general, aplicados 
a la totalidad de la ciudad.
•	  Un segundo estudio, centrado en analizar los dos frentes marítimos 
de cada ciudad, para realizar una comparación pormenorizada.
La extracción de datos se ha basado principalmente en 11 estratos o niveles:  
1)Perímetro geográfico, 2)Clasificación del suelo, 3)Conexiones principales, 
4)Red viaria general, 5)Parcelación, 6)Edificaciones,  7)Espacio público, 8)
Alojamiento Turístico, 9)Servicios generales, 10)Comercios turísticos y 11)
Equipamientos.
 Por tanto, dos estudios, uno general de las dos ciudades y otro del 
frente marítimo, para obtener los datos para la comparación, los cuales 
desarrollaremos a continuación. 
1 .  Análisis de las bases de datos, realizadas por el autor, mediante el programa Geomedia. 
◀      Imagen 2.46:
(Imagen del autor)
Zonas para el análisis de comparación
South Beach y Benidorm
2.6_ANÁLISIS      COMPARATIVO 2.6.1- Datos de inicio para la comparación:Estructura y desarrollo
NOTA: Estratos para la comparación South 
Beach - Benidorm  anexo a7  pág. 204-205
NOTA: La base de datos con todos los elementos 
para el análisis de la ciudad de Benidorm a sido 
creada por el autor, para el posterior análisis 
mediante Geomedia
Nivel 1: Límites y Clasificación del Suelo
Imagen 2.47
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	1.	Análisis	del	Perímetro	Geográfico	y	Clasificación	del	Suelo.
South Beach:  
 South Beach se localiza al sur del conjunto formado por la ciudad de 
Miami	 Beach,	 cuya	 superficie	 total	 es	 de	 39´3	 km2, de la cual 19´55 km2 es 
agua y 19´75 km2	es	tierra.		Nuestra	zona	de	estudio	se	reduce	a	una	superficie	
total de 7´5 km2. La longitud de nuestro frente marítimo de estudio es de 4´4 
km. 
	 Respecto	a	la	“clasificación	del	suelo”,	la	mezcla	de	usos	es	uno	de	los	
factores a destacar de la ciudad de South Beach. Cabe destacar, principalmente 
los usos próximos a la costa, mezclandose zonas de entretenimiento y de ocio 
con espacios comerciales.  Destacar el uso residencial multifamiliar que se 
genera a lo largo de todo el frente marítimo.
Benidorm:
	 La	ciudad	presenta	diferentes	límites,	dependiendo	de	su	clasificación.	
El	 área	 total	 o	 límite	 geográfico	 del	municipio	 es	 de	 38,5	 km2,	 la	 superficie	
urbanizable es de 18,5 km2, y por último, nuestra zona de estudio, la cual 
podríamos	clasificar	como	superficie	construida,	tiene	un	total	de	7´5 km2.  En 
este caso, la longitud de ambos frentes marítimo, Levante y Poniente es de 
4´5 km.  Observamos la coincidencia con South Beach tanto en superficie de 
estudio como en la longitud del frente marítimo.
 La	clasificación	del	suelo,	no	es	tan	mezclada	como	en	South	Beach,	
sin embargo, Benidorm si que da dos pinceladas interesantes, ya que dota 
de	clasificación	a	las	plazas,	parques	y	playas,	englobándolas	como	Espacios 
Públicos	y	a	la	primera	línea	de	edificaciones	de	la	zona	de	Levante	la	clasifica	
como residencial turístico.  El uso más extendido es el de edificación abierta, el 
cual se aplica en todo el frente marítimo.








2.6.2- Análisis para la comparación de ciudades
Benidorm y South Beach
NOTA: Análisis realizados por el autor, mediante 
la recopilación de bases de datos y su posterior 
mapeado mediante Geomedia
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Nivel 2: Conexciones Principales y  Red Viaria
Imagen 2.49
Imagen 2.50
127Máster en Arquitectura y Urbanismo Sostenibles Estudio comparativo entre la ciudad de Miami y Benidorm
 2. Análisis de las Conexiones Principales y la Red Viaria.
South Beach:
 La ciudad, actualmente, presenta una vías de acceso rápido1 propias 
de las ciudad norteamericana ortogonal2.  Dicho trazado genera un bucle 
perimetral, interconectado transversal y longitudinalmente, generando accesos 
rápidos en toda la malla urbana.  Es importante destacar, que inicialmente, 
este trazado fue producto de la red entre tranvías, entorno a 1920.
 Respecto al trazado general de la red viaria, se observa una estructura 
perfecta, coplanaria con la malla urbana, la cual se extiende en toda la 
ciudad.	 	 La	 superficie	de	ocupación	 total	del	viario	es	de	1´7 km2, dejando 
una	superficie	libre	de	5´8 km2.  
Benidorm:
 El	trazado	de	las	vías	principales	de	Benidorm,	difiere	respecto	a	las	de	
South Beach.  Éstas responden a la comunicación entre núcleos próximos a la 
costa, dando acceso a las urbes principales3, y no se trazan respondiendo a 
un patrón ortogonal o urbano, ya que “el viario ya estaba allí” y la ciudad se 
genera entorno a él.
 Respecto a la red viaria, su trazado vuelve a discrepar respecto a 
la ciudad norteamericana, cuyo origen, como ciudad urbana, se inicia en 
el casco histórico y en su ensanche.  El trazado del ensanche de Levante, 
responde a un trazado ortogonal, pero apoyado en los trazados europeos de 
las ciudades de la Costa Azul, y el ensanche de poniente, al ser una zona 
escarpada,	el	viario	debe	de	adaptarse	a	él.		La	superficie	total	del	viario	es	
de 1´6 km2,	dejando	una	superficie	urbana	libre	de	5´9 km2.  
1 . Meinig, D.W, The Shaping of America, vol. 4_Global America, 1915-200”, 2004, Yale University 
Press.
2  García Vázquez, C., Antípolis_El desvanecimiento de los urbano en el Cinturón del Sol, ed. 
Gustavo Gili, 2011, 
3 . Benidorm es atravesado este-oeste por la N-332, dirección Valencia, y norte-sur dirección Alcoi.
◀      Imagen 2.49:
(Análisis del autor)
South Beach
Conexiones y Red Viaria
◀      Imagen 2.50:
(Análisis del autor)
Benidorm
Conexiones y Red Viaria
NOTA: Análisis realizados por el autor, mediante 
la recopilación de bases de datos y su posterior 
mapeado mediante Geomedia
2.6_ANÁLISIS      COMPARATIVO
5
Nivel 3: Parcelación y Edificación
Imagen 2.51
Imagen 2.52
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	3.	Análisis	de	la	Parcelación	y	las	Edificaciones
South Beach:
 Malla ortogonal, que se extiende por toda la ciudad y toma como base 
la parcela tipo de dimensiones 15 x 45 metros, dando lugar a una manzana 
característica de 120 x 100 metros.  Las parcelas se adaptan perfectamente 
a	 la	 superficie	 urbana,	 generando	 vacíos	 allí	 donde	 los	 necesite.	 	 El	 frente	
marítimo	queda	alineado	 frente	 al	 espacio	 público,	 la	 Playa.	 	 La	 superficie	
total parcelada es de 5´8 km2 ,	frente	a	la	superficie	total	de	la	ciudad,	7´5 km2. 
	 Respecto	 a	 las	 edificaciones,	 un	 total	 de	 3.091	 se	 clasifican	 en	 dos	
grupos, dependiendo de sus dimensiones.  Localizamos 1.063 edificaciones de 
menos1 de 100 m2 , y 2.028 edificaciones de más de 100 m2.  La superficie total 
de ocupación en las parcelas por parte de las construcciones es de 1´8 km2, 
quedando un espacio libre de edificación de 4 km2.  La altura media de las 
edificaciones	es	de	Pb+12,	con	un	predominio	uniforme	de	la	alturas.		
Benidorm:
 Parte de un centro histórico y tres ensanches, Levante, Poniente y 
Centro.	 	 El	 ensanche	 central	 se	 caracteriza	 por	 contener	 edificaciones	
cerradas2, ocupando toda la parcela.  El trazado característico se centra en 
el Ensanche de Levante, cuya dimensión de manzana es de 110 x 120 metros 
y la parcelación interior responde al sentimiento residual de la historia de la 
ciudad, la herencia.	 La	 superficie	 total	 parcelada	 es	 de	 6 km2, frente a la 
superficie	total	de	la	ciudad	urbanizada, 7´5 km2.
	 Benidorm	cuenta	con	3280	edificaciones,	 1300	de	menos	de	100 m2 , 
y 1980 edificaciones de más de 100 m2.  La superficie total de ocupación es 
de 0´5 km2, observándose una gran diferencia respecto a South Beach.  El 
espacio libre de edificación es de 5,5 km2.  La altura media del ensanche de 
Levante	es	de	Pb+25,	con	predominio	de	la	verticalidad.
1	.		La	mayoría	de	estas	edificaciones	se	localizan	en	las	islas	artificiales.
2 . Bloques tranvía perpendiculares al mar.








NOTA: Análisis realizados por el autor, mediante 
la recopilación de bases de datos y su posterior 
mapeado mediante Geomedia





km2 techo = 1´8 x 13 = 23,4 km2





km2 techo = 0´5 x 26 = 13 km2
Ie medio = 13 / 6 = 2´16
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Nivel 4: Espacio Público y Alojamiento Turístico
Imagen 2.53
Imagen 2.54
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4. Análisis de los Espacios Públicos y el Alojamiento Turístico
South Beach: 
 Los espacios públicos de South Beach suman un total de 1 km2, frente 
a los 0´42 km2 de su playa.  La anchura máxima de ésta es de 250 metros. 
Los diferentes planeamientos sí tuvieron en cuenta los diferentes espacios 
públicos.  Hemos considerado un radio de acción de 300 metros, obteniendo 
una	superficie	con	influencia	de	espacio	público	de	4 km2, aproximadamente 
el	54%	de	South	Beach.		La	superficie	sin	influencia	es	de	3´5 km2.
 Respecto al alojamiento turístico, hay un total de 557 hoteles/
apartamentos, 20.000 habitaciones.  De éstos, 353 alojamientos, 16.500 
habitaciones, se localizan próximos al radio de acción de los espacios públicos, 
es decir, casi el 63 % de los hoteles/apartamentos.  El frente marítimo de South 
Beach cuenta con 144 alojamientos turísticos (25%), aproximadamente 10.000 
habitaciones próximas a la playa.
Benidorm:
	 La	superficie	de	espacio	público	hace	un	total	de	0´1 km2, tan solo el 
10 % respecto a South Beach, frente a los 0,38 km2 de las playas de levante 
y poniente (0´14 y 0´24 km2).  La anchura máxima de playa es de 105 metros. 
Destacar que los planeamientos no tuvieron en cuenta suelo para espacios 
públicos.  El radio de acción ha sido de 300 metros,	obteniendo	una	superficie	
con	 influencia	del	 espacio	público	de	2´7 km2,	 (el	 36	%	de	 la	 superficie	de	
estudio)	inferior	a	la	de	South	Beach.		La	superficie	sin	influencia	es	de	4,8 km2.
 Hemos optado por destacar, de Benidorm, los hoteles y apartamentos de 
mayor relavancia, un total de 220 alojamientos turísticos, 40.000 habitaciones. 
De éstos, 175 hoteles, unas 33.000 habitaciones, se localizan próximos a los 
espacios públicos, el 79 % del total.  El frente marítimo de Benidorm cuenta 
con 125 alojamientos turísticos (56%), con un total de 25.000 habitaciones. 
Observamos la gran diferencia de habitaciones entre ambas ciudades.
◀      Imagen 2.53:
(Análisis del autor)
South Beach
Espacio Público y Alojamiento Turístico
◀      Imagen 2.54:
(Análisis del autor)
Benidorm
Espacio Público y Alojamiento Turístico
NOTA: Análisis realizados por el autor, mediante 
la recopilación de bases de datos y su posterior 
mapeado mediante Geomedia
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Nivel 5: Servicios, Comercios y Equipamientos
Imagen 2.55
Imagen 2.56
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5. Análisis de Servicios, Comercios y Equipamientos turísticos
South Beach: 
 Hemos localizado en South Beach un total de 2615 servicios generales 
que pueden tener vinculación con el turismo de masas: sociales, domésticos, 
jurídicos, empresariales, etc.  El radio de influencia1 de dichos servicios  es de 
300 metros.  La superficie total de acción de los servicios sobre la ciudad es 
de 4´2 km2 (56%),	teniendo	en	cuenta	que	la	superficie	total	de	South	Beach	
es de 7´5 km2, podemos decir que la ciudad no admite carencia se servicios 
enfocados al ciudadano-turísta.  Respecto a la proximidad de éstos a los 
espacios públicos, localizamos un total de 1120 servicios (42%), reduciéndose 
a 516 en su frente marítimo (20%). 
 Los comercios turísticos, un total de 1388, han sido analizados de la 
misma forma, aplicando sobre la ciudad un radio de acción de 300 metros: 
alimentación,	electrónica,	comerciales,	etc.		La	superficie	total	influida	por	los	
mismos es de 5 km2.  Un total de 957 comercios (68%) se localizan próximos 
al radio de acción de los espacios públicos, de los cuales 416 pertenecen al 
Waterfront (30%).
Benidorm:
 Para Benidorm, hemos aplicado el mismo criterio, localizando 700 
servicios entorno	al	 suelo	 urbano,	 con	 una	 superficie	 total	 de	 influencia	de	
4´35 km2 (58%).  Entorno a los espacio públicos detectamos un total de 500 
servicios (71%), reduciéndose a 100 en su frente marítimo (14%). 
 El número de comercios localizados en Benidorm es mayor que en South 
Beach, con un total de 1800 comercios.	 	La	superficie	de	influencia	de	éstos	
es de 5´3 km2 (47%). Un total de 1100 comercios (61%) se localizan próximos 
al radio de acción de los espacios públicos, de los cuales 600 pertenecen al 
Waterfront (33%).
1 . Sistemas de indicadores y condicionantes para ciudades grandes y medianas, Ministerio de 
Medio Ambiente, Barcelona. 2002
◀      Imagen 2.55:
(Análisis del autor)
South Beach
Servicios, Comercios y Equipamientos
◀      Imagen 2.56:
(Análisis  del autor)
Benidorm
Servicios, Comercios y Equipamientos
NOTA: Análisis realizados por el autor, mediante 
la recopilación de bases de datos y su posterior 
mapeado mediante Geomedia
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Perímetro Geográfico y Clasificación del Suelo:
	 Benidorm	 presenta	 una	 superficie	 urbanizada	 similar	 al	 área	 total	 de	
South Beach, 7´5 km2.  Los frentes marítimos se desarrollan de forma lineal en 
ambas ciudades; el de Benidorm mira al sur y tiene límites;  el de South Beach 
mira al este y no presenta limites en toda la extensión de Miami Beach.
	 La	 clasificación	 del	 suelo	 presenta	 diferencias	 en	 las	 dos	 ciudades.	
Benidorm	tiende	a	la	zonificación	y	al	deseo	de	sus	habitantes	por	evolucionar	
como ciudad vertical para albergar al turismo de masas; el pueblo participaba 
en las decisiones del Plan General.  South Beach  programa su estructura urbana 
como ciudad turística desde un desarrollo por partes, donde las clasificaciones 
mixtas predominan.
 Benidorm genera en su frente marítimo una ciudad donde predomina la 
altura, en South Beach presenta una uniformidad en su zona sur, aumentando 
su verticalidad  en dirección norte.
Conexiones Principales y la Red Viaria:
 La forma	y	estructura	de	 la	 red	viaria	difieren	entre	 las	dos	ciudades.	
South Beach se caracteriza por un trazado del viario ortogonal, perimetral y 
con múltiples posibilidades de acceso, acoplado perfectamente con la malla 
urbana norteamericana; una red viaria creada para la ciudad.  Benidorm, 
por	 el	 contrario	 genera	 un	 viario	 adaptado	 a	 las	 condiciones	 geográficas,	
que pretende rememorar una cierta memoria histórica1.  Solo el ensanche de 
Levante presenta un trazado ortogonal, pero con una complicada conexión 
con el centro histórico: una red viaria común, genérica.
 Benidorm y South Beach presentan una superficie de ocupación de la 
red viaria de 1´6 y 1´7 km2 respectivamente.
1 . La memoria seria la reminiscencia de la trama reticular de los ensanches del XIX (si bien con 
tipologías	de	edificación	bien	distintas	ya	que	se	pasa	del	bloque	cerrado	de	manzana	al	bloque	
aislado en la parcela y sin patios interiores al propio bloque) y el hecho de no ser una retícula 
indiscriminada	 sino	que	atiende	a	ciertas	especificidades	del	 territorio:	carreteras	de	conexión	
entre pueblos, orografía presente, limites de ciertas propiedades o usos.
2.6.3- Resumen del análisis comparativo general entre
Benidorm y South Beach
NOTA: Véase los análisis de mapeados, 
realizados por el autor en el punto 2.6.2 
páginas 122-125
◀     Tabla A:
Datos	del	perímetro	Geográfico
◀     Tabla B:
Datos de la Red Viaria
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Parcelación y Edificaciones:
 South Beach presenta una manzana tipo de dimensiones 120 x 100 
metros,	 donde	 se	 intenta	 generar	 una	 parcelación	 específica,	 buscando	
siempre las dimensiones de  15 x 45 metros.  Benidorm no presenta una 
regularidad respecto a su parcelación, debido a su centro histórico.  El 
ensanche de Levante,  dispone un trazado más regular, cuya manzana tipo es 
de 110 x 120 metros, pero a diferencia que South Beach, las parcelas no siguen 
un tamaño ordenado, ya que éstas mantienen su estructura y dimensiones 
primitivas procedente de los propios terrenos cultivados y de las propiedades 
rurales	preexistentes.		Benidorm	y	South	Beach	presentan	una	superficie	total	
parcelada de 6 km2 y 5´8 km2, respectivamente.
	 En	 número	 de	 edificaciones	 es	 similar	 entre	 ambas	 ciudades.	 Sin	
embargo,	 las	 superficies	 totales	 de	 ocupación	 por	 parte	 de	 la	 edificación	
muestran resultados diferentes.  Benidorm presenta una ocupación de 0´5 km2, 
frente al 1´8 km2 de South Beach, consecuencia de la limitación de ocupación 
por parte del PGOU de Benidorm1, y de los espacios libres de parcelas.
 Hemos sido conscientes en todo momento de la horizontalidad 
edificatoria de South Beach,	 presentando	 edificación	 vertical	 en	 su	 frente	
marítimo, más septentrional (zona de la playa), y en la zona de costa conectada 
con la ciudad de Miami, frente a la verticalidad de Benidorm, contrarrestada 
por	 aquellas	 zonas	 de	 edificación	 horizontal	 como	 su	 centro	 histórico	 y	 su	
ensanche central.
Espacios Públicos y el Alojamiento Turístico:
	 South	Beach	presenta	una	superficie	de	espacios	públicos	mucho	mayor	
que Benidorm, ya que se tuvieron en cuenta durante los planeamientos: 1 km2  
frente a un 0´1 km2.  La superficie de PLAYA es prácticamente igual en ambas 
ciudades, 0´38 km2 en Benidorm y 0´42 km2 en South Beach.  Se producen 
grandes	diferencias	respecto	a	la	influencia	de	los	espacios	públicos	sobre	la	
1 . Ocupaciòn de parcela y número de plantas son parámetros que tienden a relacionarse entre 
sí, incluso cuando no hay número máximo de plantas.
◀     Tabla C:
Datos de Parcelación
◀     Tabla D:
Datos de los Espacios Públicos
NOTA: Véase los análisis realizados en el 
punto 2.6.2 páginas 126-129
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ciudad; South Beach abastece con sus espacios públicos al 50 % de la ciudad, 
mientras	que	Benidorm	llega	con	dificultad	al	30 %. 
 Respecto a los alojamientos turísticos, era de esperar que Benidorm 
superara con creces a la ciudad de South Beach. En el frente marítimo, 
Benidorm cuenta con 125 alojamientos turísticos (56%), con un total de 25000 
habitaciones, frente a los 144 alojamientos turísticos (25%) de South Beach, 
aproximadamente 10.000 habitaciones próximas a la playa.
Servicios, Comercios y Equipamientos turísticos:
 Se genera una diferencia sustancial respecto a los servicios generales. 
South Beach (2615 servicios) concentra 516 servicios en su frente marítimo, 
mientras que Benidorm (700 servicios), los localiza en la zona del ensanche 
central, y solo 100 de ellos en su frente marítimo. 
 Con los comercios, sucede todo lo contrario.  Benidorm presenta 1800 
en total, acumulando 600 comercios de éstos en su frente marítimo, frente a los 
1388 de South Beach y 400 servicios en su frente marítimo.  Benidorm apuesta 
por el comercio turístico junto con la verticalidad de su playa de Levante.
...por último y a modo de Epígrafe:
 La visión general al analizar y comparar Benidorm y South Beach, 
concentra nuestro interés en el frente marítimo, zonas de acumulación y 
desarrollo, frente al resto de la ciudad, adquiriendo protagonismo el espacio 
público por excelencia, la Playa.
 Como nivel de estratos adicional, desarrollaremos la última comparación 
entre las dos ciudades, centrándonos en el Waterfront, y en localizar aquellos 
elementos que nos proporcionen datos relevantes entre las dos ciudades.
NOTA: Véase los análisis realizados en el 
punto 2.6.2 páginas 130-131
◀     Tabla E:
Datos de los Alojamientos Turísticos
◀     Tabla F:
Datos de los Servicios
◀     Tabla G:
Datos de los Comercios
2.6_ANÁLISIS      COMPARATIVO
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 Los datos obtenidos en el análisis de la ciudad de Benidorm y South 
Beach nos han aportado información fundamentales para poder tener una 
idea clara de los elementos básicos que complementan a la ciudad turística 
actual.  La importancia de los espacios públicos y la playa, en consonancia 
con los servicios, comercios y equipamientos, se hace evidente cuando 
superponemos	la	influencia	de	dichos	espacios	(véase anexo a8.1). 
 La ciudad de Benidorm desarrolla sus servicios generales en torno al 
casco histórico y el ensanche norte de la ciudad.  El ensanche de Levante 
muestra, de forma puntual, zonas de servicio, pero no son relevantes.  Por el 
contrario, los comercios desarrollan todo su potencial entorno a los frentes 
marítimos, llegando a acumularse, en el caso de la playa de Levante, hasta 
la segunda linea de playa. La coincidencia entre comercios y servicios se 
producen en el ensanche central de la ciudad, y solo en la Playa de Levante 
aparecen coincidencias de forma puntual1 (véase anexo a8.1).  
 Respecto a los alojamientos turísticos y comercios, la intersección se da 
principalmente en el frente marítimo de levante y en el casco histórico (véase 
anexo a7.1).
 Por el contrario South Beach acumula su zona de servicios y comercios 
en torno al frente marítimo, a lo largo de todo su espacio público, la Playa, por 
lo	que	la	influencias	y	coincidencia	de	ambos,	es	evidente.		El	turista-usuario	
tiene acceso directo a servicios-comercios-espacio público (véase anexo a8.2).
 A menor escala, pero igual de importante, cabe destacar que en la 
ciudad de South Beach, la proximidad entre servicios, comercios y alojamiento 
turístico, tiene su máxima coincidencia en el frente marítimo, entorno al espacio 
público (véase anexo a8.2).
1	.	 	 Reflexión	 a	 la	 coincidencia	 del	 potencial	 de	 los	 comercios	 en	 el	 propio	 frente	 maritimo,	
reforzando la idea de que el paseo marítimo es el espacio urbano por excelencia de una ciudad 
turística,	ya	que	en	él	confluyen	 las	dinámicas	sociales	de	 intercambio	(intercambio	de	bienes	
e información y productos: comercio de todo tipo y relaciones sociales).  François Ascher en 
Los nuevos principios del urbanismo,	2004,	ed.	Alianza,	no	se	refiere	a	 los	paseos	marítimos	ni	a	
las	ciudades	turísticas,	se	refiere	a	las	“acciones	de	intercambio”	que	definen	la	esencia	de	las	
ciudades.
◀ ◀    Imagen 2.57:
(Imagen del autor)
Benidorm
Estratos del Frente Marítimo
◀      Imagen 2.58:
(Imagen del autor)
South Beach
Estratos del Frente Marítimo
2.7_FRENTE      MARÍTIMO Epílogo de la comparación entre Frentes MarítimosEstratos visuales de Benidorm y South Beach
NOTA: Véase cuadro complementario en 
el	que	se	superponen	los	radios	de	influencia	
de Comercios, Servicios y Espacios Públicos 
anexo a8  pág. 207
1
Imagen 2.60
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  El estudio, análisis y puesta en comparación del los dos Frentes Marítimos 
ha generado una recopilación de datos bastante relevante, de los que podemos 
extraer los siguiente datos para nuestra investigación:
-Benidorm muestra un frente marítimo de altura variable, dependiendo de su 
zona de ensanche, destacando su verticalidad.  South Beach muestra un frente 
uniforme, mostrando verticalidad en ciertos puntos.
-La	influencia	del frente marítimo sobre ambas ciudades (1´5 km2), alcanza hasta 
la 2ª linea de playa, debido a la disposición lineal.  El crecimiento lineal del frente 
de Benidorm queda paralizado, South Beach se extiende sin encontrar obstáculos 
geográficos.
-El waterfront de Sount Beach destaca por la gran acumulación de Servicios Básicos 
(32 %), como consecuencia de su conexión con la ciudad de Miami.  Esto sucede 
por la carencia de estos servicios por parte del Downtown	(se	centra	en	oficinas,	
espacios vacíos y espacio público), buscándolos en South Beach.  Benidorm 
concentra sus servicios (14 %) en la zona del casco antiguo y en su ensanche 
central, debido a su memoria histórica y su localización.
-Respecto a Comercios, Benidorm acumula la mayoría de ellos en ambos frentes, 
(33 %),  Levante y Poniente, debido a su desarrollo como ciudad vertical.  De un 
total de 1800 comercios, las playas de Levante y Poniente acumulan más de 600 
de ellos.  Sount Beach acumula el 30 % de todos sus comercios en su frente.
-Sin duda el dato mas relevante es la localización de los Alojamientos Turísticos 
en primera y segunda linea de playa.  Benidorm acumula el 57 % de los hoteles y 
apartamentos en su waterfront, Sount Beach tan solo el 26 %.
-La carencia de espacio público y zonas verdes por parte de Benidorm es evidente. 
Sount Beach localiza en su waterfront 174.000 m2 de espacio público (parques y 
zonas verdes) dispersándose de forma uniforme. Benidorm tan solo cuenta con 
100.000 m2, localizados en su ensanche central, y próximos al casco antiguo.  Estas 
cifras, realmente son relativas, ya que la falta o necesidad de espacio público 
debe de medirse poniéndose en relación con la media de habitantes continuos 
de cada una de las dos ciudades:
◀    Imagen 2.59:
(Imagen del autor)
South Beach
Análisis del Frente Marítimo
◀      Imagen 2.60:
(Imagen del autor)
Benidorm
Análisis del Frente Marítimo
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-Las dos tablas anteriores, la superior con solo el espacio público y la inferior éste 
más la playa,  muestran los m2 por habitantes de espacio público de Benidorm 
y de South Beach.  El estándar internacional de la Naciones Unidas, cifra los 
espacios públicos en 10 m2/hab.  Solo cumpliría South Beach teniendo en cuenta 
su población censada.
-Estas nuevas tablas, en las que solo tenemos en cuenta la población del frente 
marítimo, así como los espacios públicos próximos a él, nos indican que la única 
ciudad que cumple con el estándar de Naciones Unidas es Benidorm, si tenemos 
en cuenta el espacio público de la playa (nunca se da el caso de que en dichas 
ciudades solo habite la población censada).
-El trazado ortogonal de la red viaria de Sount Beach proporciona una 
comunicación perfecta entre todos los puntos de la ciudad. Su frente marítimo 
tan solo presenta 10 %	 de	 la	 superficie	 total	del	 viario	 (1´7 km2).  Esto se debe 
a su trazado ortogonalel cual comunica de manera perfecta el centro de la 
ciudad con el frente marítimo.  Benidorm, por el contrario, cuenta con un viario no 
ortogonal, a excepción del ensanche de Levante, presentando en todo su frente 
marítimo casi un 20 % del total de su viario (1´7 km2), debido al trazado irregular 
de poniente y casco antiguo.
◀    Imagen 2.61:
Miami Beach
Frente Marítimo de South Beach
◀      Imagen 2.62:
Benidorm
Frente Marítimo Playa de Levante
2.7_FRENTE      MARÍTIMO
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-Benidorm	 localiza	 en	 su	 waterfront	 un	 total	 de	 500	 edificaciones,	 un	 20 % del 
total, generando una ocupación de 0,1 km2 construidos.  South Beach acumula 
412	edificaciones,	equivalente	al	28 % del total, y ocupando una superficie 0´5 
km2 construidos.  Esta diferencia de ocupación se debe a la verticalidad, pues 
South Beach aprovecha al máximo su parcela, mientras que Benidorm tiende a 
la	 edificabilidad	 	 volumétrica	 en	altura.	 	 Esto	 genera	 zonas	 intersticiales	 dentro	
de cada parcela.  En el frente marítimo de Benidorm, la superficie de parcela sin 
edificar es del 94 %, mientras que en South Beach es algo menor, el 72 %, debido 
a la tendencia de ocupar todo el espacio.
-Localizamos un total de 1230 parcelas en el frente marítimo de Benidorm, frente 
a  las 486 de South Beach.  Esta diferencia bastante considerable, por parte de 
Benidorm, se debe al frente marítimo del casco antiguo y el ensanche central, 
donde la parcelación la realizaba el pueblo y no se mantenía un control de la 
misma,	ya	que	todo	el	suelo	era	edificable	(salvo	la	cesión	para	vía	pública).
-Por	último	destacar	la	gran	diferencia	respecto	a	la	clasificación	del	suelo	entre	
las dos ciudades.  South Beach apuesta por los usos mixtos en torno al espacio 
público de la Playa, destacando los usos de OCIO, COMERCIAL y EQUIPAMIENTOS, 
mientras que Benidorm se inclina por el desarrollo de su planeamiento centrado en 
los usos RESIDENCIALES, sin dejar cabida a los demás usos, excepto al COMERCIAL, 
el cual se desarrolla conjuntamente.
-Varias	son	las	preguntas	finales	que	se	generan:
¿Es Benidorm el resultado de un planeamiento que solo busca la actividad 
económica y donde solo importa el número de turistas? su “único” espacio 
público, la Playa, ¿es capaz de absorber la carencia de USOS MIXTOS y de 
EQUIPAMIENTOS, dentro de la ciudad?
¿Podría haber apostado South Beach por un desarrollo vertical, al igual que 
Benidorm,	en	toda	su	superficie?
2.7_FRENTE      MARÍTIMO
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 Me gustaría destacar, como una de las mayores aportaciones a esta investigación, las dos bases 
de datos creadas por el autor, para poder generar los diferentes planos y estratos de las ciudades de 
Miami-Miami Beach y Benidorm, a través del programa Geomedia.  
 La base de datos urbana de la ciudad de Benidorm era inexistente por ello se ha tenido que 
crear desde cero.  El archivo municipal de la ciudad de Miami cuenta con la información urbana de 
la ciudad digitalizada, por lo que no la hemos creado, pero si introducido en Geomedia y analizada 
posteriormente. 
 A modo de conclusiones generales, se detalla a continuación una serie de cuestiones que se han 
deducido, y por tanto concluido, de este trabajo de recopilación, de análisis y de investigación sobre el 
estudio de las ciudades turísticas de Miami-Miami Beach y Benidorm:
	 -	 La	clasificación	de	 las	ciudades	norteamericanas	no	depende	de	su	 localización	geográfica,	
si no de su evolución urbana, así como de los diferentes acontecimientos históricos que hacen que se 
modifiquen	los	pensamientos	de	la	sociedad	del	momento.		
 - El desarrollo urbano de Miami-Miami Beach ha buscado siempre un crecimiento Metropolitano, 
basado en la economía, sin dependencia inicial del turismo de masas, guiado por los poderes 
gubernamentales.  Benidorm, por el contrario, inició su desarrollo urbano desde el pensamiento de la 
sociedad del momento,  centrándose  en albergar a los veraneantes.
	 -	Los	diferentes	parámetros	cuantificables	obtenidos,	urbanos	y	arquitectónicos,	tras	el	estudio	y	
análisis general de las ciudades de Miami y Miami Beach, mediante las bases de datos y Geomedia, han 
dado como resultado la localización de aquellas zonas susceptibles de ser comparadas con Benidorm: 
El Downtown de Miami y South Beach de Miami Beach.
 - El estudio de la ciudad de Benidorm, desde un marco teórico del conocimiento, ha derivado en 
una	clasificación	de	ciudad	donde	se	juntan	dos	tipologías	urbanas:	 la memoria de un centro histórico 
y el poli-centrismo de una ciudad vertical.
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•	 Ambas ciudades presentan una dimensión urbana similar y una orientación y localización 
geográfica	hacen	que	el	clima	las	favorezca.
•	 La	malla	urbana	difiere	entre	las	dos	ciudades:		South	Beach	muestra	un	trazado	ortogonal,	
beneficioso	 para	 la	 comunicación	 entre	 las	 diferentes	 zonas.	 	 Benidorm	 muestra	 carencias	
respecto a su trazado urbano, especialmente en la unión entre centro histórico y sus ensanches 
de Levante y Poniente.
•	 Las dos ciudades, teniendo en cuenta de Benidorm solo el Ensanche de Levante, 
muestran dimensiones de manzana muy similares, aproximadamente 110 x 120 metros, y una 
dimensionalidad de viario muy parecida, sobre todo en los frentes marítimos.
•	 South Beach aprovecha al máximo su ocupación parcelaria; consecuencia directa 
de	 la	 aplicación	 de	 las	 ordenanzas	 del	 planeamiento	 que	 fijan	 una	 ocupación	 en	 planta,	
una	 edificabilidad	 y	 un	 número	 máximo	 de	 alturas,	 se	 origina	 una	 ciudad	 que	 tiende	 a	 la	
horizontalidad,	localizando	edificaciones	verticales	solo	en	la	linea	de	costa.		Benidorm,	al	apostar	
por	 la	edificabilidad	volumétrica	 vertical,	deja	 libre	 la	mayor	parte	de	 la	parcela;	 se	genera	
una ciudad muy esponjada a cota cero ya que se liberan muchos espacios de planta baja 
para zonas comunitarias (jardines, piscinas, aparcamientos, juegos, deportes y comerciales), 
con lo que la aparente abrumadora densidad se diluye en las alturas.  Se genera por tanto una 
relación con la metrópolis americana del Cinturón del Sol, donde estos elementos típicos de la 
dispersión	o	antiurbanos	(edificaciones	aisladas,	espacios	libres,	etc.)	son	los	que	está	definiendo	
“las nuevas ciudades”.
•	 La cantidad de espacios públicos y zonas verdes, sin tener en cuenta la Playa, es mucho 
mayor en South Beach, ya que los diferentes planeamientos si tuvieron en cuenta dichos espacios. 
Sin embargo, por si mismo, South Beach actúa como un gran “central Parck”  de la ciudad de 
Miami, durante todo el año; actúa como un lugar de descanso, ocio y relax, dando esponjamiento 
al Downtown (centro de negocios de Miami), el cual tiene como principal función “ser un lugar 
de trabajo”, donde de lunes a viernes la densidad de población crece exponencialmente, y 
los	fines	de	semana	se	despuebla.		En	Benidorm	,	sus	playas	y	paseos	marítimos	están-estaban	





y además se localiza en ellos el potenciador del turismo de masas, la PLAYA.  
 - Benidorm muestra un desarrollo y crecimiento urbano bastante importante entorno a su waterfront, 
por su proximidad al espacio público de la playa.  Pero ha quedado limitado debido a que su frente no 
puede extenderse mucho más.  La ciudad no ofrece la posibilidad de desarrollo en torno a otros espacios 
públicos	 o	 de	 equipación,	 ya	 que	 no	 cuenta	 con	 ellos	 y	 su	 planificación	 y	 zonificación	 no	presenta	
intenciones de querer generarlos.  South Beach, muestra también un desarrollo en su frente marítimo, 
centrando en él un turismo de masas, procedente de otras ciudades y paises, pero que también da 
cobijo a ciudades próximas a la Metrópolis de Miami, un gran “central Park”.  Pero la ciudad no solo se ha 
desarrollado entorno a la Playa.  Su apuesta por la mezcla de usos ha generado un desarrollo uniforme, 
y no centralizado, como en el caso de Benidorm.
 - La verticalidad del frente marítimo de Benidorm genera una libertad de espacios intersticiales 
mucho mayor que en South Beach.  Esto genera gran interés, debido a esa necesidad de mezcla de 
usos	y	filtración	de	densidades:		estos	espacios	intersticiales,	y	al	tresbolillo	o	sin	ley	fija,	en	realidad,	son	
el resultado de una ejercicio práctico de interés, llamémosle “marketin”, ya que los rascacielos se sitúan 
respecto de los que tiene delante de modo que generen el máximo de vistas sobre el mar de las viviendas 
que contienen; lo que debería haber generado un gran caos, sin embargo, deviene en una percepción 
visual de esponjamiento en las alturas.  Al contrario que los downtowns americanos, los cuales buscan la 
altura por el rendimiento edilicio, sin ser “las buenas vista” su objetivo de partida.
 Por último, a modo de preguntas surgen varias cuestiones en esta investigación:
1. ¿Puede Benidorm limar asperezas, respecto a su mezcla de usos, a través de los espacios 
intersticiales	existentes	entre	sus	edificaciones	verticales?
 Como Oriol Bohigas comenta, “es un bosque de rascacielos”, ofreciendo diferentes visuales 
como “ramas” tiene un arbol, que se nutre de sus raices para seguir creciendo.  Esas raices de 
los rascacielos de Benidorm son lo que hacen que sea como es, ese estrato comercial que 
genera vida en todo el frente marítmo de la ciudad. Es el momento de que las “parcelas” den 
3_CONCLUSIONES
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a la ciudad vertical cedan parte de su espacio comunitario,, aunque privado, para ampliar 
los espacios públicos.  Sería posible tejer un nuevo Benidorm; el bosque  de rascacielos estaría 
entrelazado con el tejido urbano.
2. ¿Que	 hubiera	 sucedido	 si	 South	 Beach	 hubiera	 concentrado	 su	 edificación	 volumétrica	 en	
altura? ¿Habrían más espacios libres en la ciudad, o se hubiera transformado en una Super-
Metrópolis vertical?
	 Si	Sount	Beach	tuviera	espectativas	de	modificar	su	forma	urbana	estaríamos	ante	un	nuevo	
“neourbanismo”, como acuña François Asher en “los nuevos principios del urbanismo”, pero 
con estrátegia, para no caer en una ciudad anti-urbana.  Manteniendo los metros cuadrados 
construidos actualmente en South Beach, se podría generar diferentes ordenaciones volumétricas 
con	 libertad	de	altura.	 Si	 se	mantuviera	 la	 retícula	de	manzanas	 y	 el	 viario,	 sin	modificar	 sus	
dimensiones,	 se	 mantendrían	 las	 densidades	 (de	 edificación,	 viviendas	 y	 habitantes),	 las	
viviendas, apartamentos y hoteles conseguirían más intinidad y más vistas a costa de una paisaje 
urbano más desordenado, pero se ganaría en espacios libres de parcela para uso comunitario 
privado, como en Benidorm, pudiendo pasar estos espacios a dominio público para usos público, 
conectados con el frente marítimo.
3. ¿Puede aplicarse, los aspectos positivos de ambas ciudades turísticas, a otros frentes marítimos 
degradados?  ¿Se pueden generar nuevos Waterfront a partir del estudio de Benidorm y Miami 
Beach?
 Abrimos el campo de investigación a otras ciudades contemporáneas (en cuanto a 
desarrollo explosivo) que tengan en el turismo frente al mar una de sus fueras o motores.  Es 
una forma de internacionalizar las prospectivas en relación con la futura tesis, surgiendo el 
interrogante de si existen ciudades en España, o en otras partes del mundo, que se asemejen a 
Benidorm:  Lloret de Mar, Salou, Torremolinos, Acapulco, Rio de Janeiro Mar del Plata o Atlanta.
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 Respecto a la prospectiva de este trabajo en relación con una futura tesis, cabe destacar que 
esta investigación inicial es parcial, de partes de las ciudades de Benidorm y Miami-Miami Beach, ya que 
faltaría el estudio y análisis del ensanche de Poniente, así como un análisis más pormenorizado tanto de 
sus paseos marítimos como de sus hoteles y la evolución de los mismos que son los que señalan y hablan 
del tipo de usuario y el modo en que entienden su tiempo de ocio o de vacaciones:  descender desde 
la ciudad y lo urbano hacia sus espacios y el detalle de sus arquitecturas.
 Tras la cantidad de datos aportados en el desarrollo de la investigación, podríamos encaminar 
nuestro principio de tesis analizando Benidorm desde una de las doce capas de la Ciudad Hojaldre de 
Carlos García (con sus matices y distancias); sería apropiado el modelo funcional, en este caso, con la 
particularidad de que no existe industria, que la ciudad, su construcción y explotación inmobiliaria y 
hotelera, es la propia industria de la ciudad.
 Otro tema a tratar, sería el relacionado con el tema de lo antiurbano, de la carencia de referencias 
en el continuo urbano que en Benidorm se suple con la invasión de los comerciales, apareciendo como 
dos	ciudades	a	nivel	de	percepción	y	uso:		una	a	ras	de	suelo	que	canaliza	los	flujos	y	actividades	de	
intercambio y otra situada a partir de la cota del segundo piso en donde surge la ciudad “residencial” 
de descanso y contemplación, bien hacia el mar o bien hacia grandes espacios que permiten una 
cierta privacidad (por la distancia entre los rascacielos).
 Otra vía relativa para nuestra tesis sería la conjunción de espacios de la sección transversal de 
los paseos marítimos: comercios, paseo peatonal, playa y el modo de funcionar de estos espacios 
públicos	 longitudinales	que	hacen	de	filtro	de	la	trama	hacia	su	horizonte	azul;	en	vinculación	con	un	
estudio	 demográfico	 del	 tipo	 de	 visitante,	 turistas,	 usuarios,	 ciudadanos,	 que	 recurren	 a	 Benidorm	 o	
Miami	Beach,	vinculandolo	con	esta	investigación	y	las	diferentes	reflexiones	con	los	planteamientos	de	
los situacionistas: el homo ludens, la sociedad del ocio, el tiempo libre... y el concepto de ciudadanos 
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